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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Budapesti Ingatlan Nyrt. részvényeseinek

A pénziigyi kimutatas konyvvizsgalatarél késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Nyrt. (,a Tarsasdg”) BIF Eves Jelentés 2022 Anyavdllalati Eves Pénziigyi
Beszamold 2022.xhtmil* digitalis fajlban 1év6 2022. évi pénziigyi kimutatdsainak konyvvizsgalatat, amely pénziigyi
kimutatasok a 2022. december 31-i fordulénapra készitett pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasbol — melyben az
eszkozok és forrasok egyezd végosszege 81.565.886 E Ft, az iizleti év teljes atfogd eredménye 10.012.333 E Ft
nyereség-, az ezen idéponttal végz6dé évre vonatkozo atfogd jovedelemre vonatkozd kimutatasbol, sajat toke
valtozasainak kimutatisabol, cash flow-k kimutatasabol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek
Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité megjegyzésekbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valos képet adnak a Tarsasag 2022. december
31-én fennalld pénziigyi helyzetér6l valamint az ezen idGponttal végz6dd pénziigyi évre vonatkozd pénziigyi
teljesitményérol és cash flow-ir6l a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal — ahogyan azokat az EU
befogadta — (,,EU IFRS-ek”) Osszhangban, valamint a pénziigyi kimutatdsok minden 1ényeges vonatkozasban a
szamvitelr6l szol6 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény””) EU IFRS-ek szerint 6sszeallitott éves
beszamoldra vonatkozo kiegészit6 kovetelményeinek megfelelden késziiltek.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallo felelosségiink bdévebb leirasat jelentésiink ,, A konyvvizsgalo pénziigyi kimutatdsok
konyvvizsgélataért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Filiggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi

! Fent hivatkozott digitalis fajl digitalis azonositasa SHA 256 HASH algoritmussal:
e8eale6fa2311347ad78e6ff90117d74a8ea8468d3d0e9cf4bf618208f618268
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fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és

megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6zodésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt

véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagi konyvvizsgaléi kérdések

A kulcsfontossagii konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a

legjelentdsebbek voltak a targyidészaki pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket a

kérdéseket a pénziigyi kimutatasok egésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak dsszefiiggésében és az arra vonatkozo

véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdés

Koényvvizsgalati  valaszunk a  Kkulcsfontossagu

konyvvizsgalati kérdésre

Befektetési célu ingatlanok

Hivatkozassal a pénziigyi kimutatisok kiegészitd
megjegyzéseinek 11/1.3.1. és III/1. pontjaira.

A Tarsasag 71.881.004 E Ft értékben mutat ki
eszkdzoket a pénziigyi kimutatasok “Befektetési céli
ingatlanok” soran.
A Tarsasag a tulajdonaban 1évé befektetési céla
ingatlanjait valos értéken értékeli. Minden év december
31-ére vonatkozéan megtorténik az ingatlanok piaci
értékének aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkdzi
értékelési normak figyelembevételével torténik. Az
értékelés

gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési

soran a nemzetkdzi  eszkozértékelési
modszer (koltség-megkozelités, a piaci 6sszehasonlito
megkozelités és a jovedelem megkozelités) keriil
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
ovatossag elve alapjan keriill meghatarozasra. A
befektetési értékének
valtozasabol ered0 nyereség vagy veszteség a
targyidoszakban  kertil
bevételek,
raforditasok soron).

céli  ingatlanok  valds

elszamolasra (az egyéb

mikodési vagy az egyéb mikddési

A Dbefektetési célu ingatlanok értékelése jelentOs
becsléseket tartalmaz a jovébeni bérleti dijak, az
inflacid és az ingatlanok kiadottsaga tekintetében.

A fentiekre tekintettel a befektetési céli ingatlanok
elszamolasat kulcsfontossagu
teriiletnek tekintettiik.

konyvvizsgalati

Konyvvizsgalati eljarasaink a befektetési célu ingatlanok
elszamolasai vonatkozasaban a kovetkezok voltak:

Megvizsgaltuk a Tarsasag altal a befektetési céli
ingatlanok valos érték meghatarozasaval kapcsolatban
kialakitott kulcsfontossagu belsé kontrollok miikodését.

Vizsgaltuk a befektetési célu
értékének allomanyvaltozasat alapbizonylatok részletes

ingatlanok targyévi

vizsgalataval.

Vagyonértékeld kiils6 szakeértd bevonasaval
megvizsgaltuk a kiils6 ingatlanszakértd altal alkalmazott
értékelési modellek megfeleldségét, azok input adatainak
pontossagat, az alkalmazott feltételezéseket — beleértve a
menedzsment becsléseket — hogy megitéljik a kiilsé

szakértd ilyen jellegli értékelésekben vald jartassagat.

Vizsgaltuk a relevans pénziigyi beszamolasi standardok
megfeleld alkalmazésat, a szdmviteli elszamolasokat és
kozzétételeket.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk Iényeges hibas
allitast.
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Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2022. évi iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felel6s az tizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb maés jogszabaly vonatkozd eldirasaival Osszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban a pénziigyi kimutatasokra adott
véleményilink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

A pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az ilizleti jelentés lényegesen ellentmond-e a pénziigyi
kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségilink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival 6sszhangban van-e, beleértve, hogy az iizleti jelentés
megfelel-e a szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kdvetelményeknek és errdl,
valamint az tizleti jelentés és a pénziigyi kimutatasok dsszhangjar6l vélemény nyilvanitasa. A szamviteli torvény
alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy az iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli
térvény 95./B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat.

E feleldsségiink teljesitése soran az iizleti jelentéssel kapcsolatos véleményiink kialakitasanal a Bizottsag (EU) a
2004/109/EK eurdpai parlamenti €s tandcsi iranyelvnek az egységes elektronikus beszamolasi formatumot
meghataroz6 szabalyozastechnikai standardok tekintetében torténd kiegészitésérol szold 2019/815. (2018.
december 17.) felhatalmazason alapul6 rendeletét (,,ESEF-rendelet”), mint az iizleti jelentésre vonatkozé tovabbi
kovetelményeket eldird egyéb mas jogszabalyt vettiik figyelembe.

Véleménylink szerint a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2022. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2022. évi pénziigyi kimutatasaival és a szamviteli torvény, valamint
az elézdekben felsorolt egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirdsaival. Az iizleti jelentésben rendelkezésre
bocsatottak a szamviteli torvény 95./B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciodkat.
Mivel egyéb més jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir el6 tovabbi tartalmi kdvetelményeket az {izleti jelentésre,
ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitds sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége a pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felelds a pénziigyi kimutatasok elkészitéséért és valos bemutatasaért az EU IFRS-ekkel 6sszhangban,
valamint a szamviteli torvény EU IFRS-ek szerint Osszedllitott éves beszdmolora vonatkozd kiegészitd
kovetelményeivel 6sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitasoktol
mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuldé szamvitel pénziigyi
kimutatdsokban valé alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a
Tarsasadgot vagy besziintetni az iizletszerii tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all eldtte mas redlis
lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek a Tarsasag pénziigyi beszamolési folyamatanak feliigyeletéért.
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A konyvvizsgalé pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a pénziigyi kimutatasok egésze nem
tartalmaz akar csaldsbol, akdr hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossdg magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett
konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol
vagy hibabol, és Iényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozas, hogy ezek Snmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést

alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik a pénziigyi kimutatdsok akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk ¢és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredé lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalds magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld pénziigyi kimutatasok Osszeallitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arr6l, hogy fennall-e lényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara vald képességét illetGen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, filiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a pénziigyi kimutatasokban 1évé kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mingsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovdbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem
tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik a pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészité
megjegyzésekben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett hatokorét
és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo relevans
etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrdl
ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a kapcsolddo biztositékokat.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket, amelyek a
targyidészaki pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly
vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha - rendkiviil ritka koriilmények kozott - azt
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allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerti
varakozasok alapjan annak hatranyos kévetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikéci6 kozérdek hasznai.

JELENTES EGYEB JOGI ES SZABALYOZOI KOVETELMENYEKROL

Az Eurépai Parlament ¢és a Tanadcs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével 6sszhangban az alabbi
nyilatkozatokat tessziik a fliggetlen konyvvizsgdloi jelentésinkben a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok altal eldirt jelentéstételi kotelezettségeken felil:

A kényvvizsgalo kijeldlése és a megbizas idotartama

A 2022. aprilis 29-i kozgytlésen keriiltiink megvalasztisra a Budapesti Ingatlan Nyrt. konyvvizsgalojanak,
megbizasunk a Tarsasag 2022. lizleti évére vonatkozik, és a 2022. év IFRS-ek szerint elkészitett éves pénziigyi
kimutatasai elfogadasanak iddpontjaig, de legkésdbb 2023. év majus 15. napjaig szol.

A kényvvizsgaldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitd jelentés dsszhangja

Megero6sitjilk, hogy a jelen konyvvizsgaloi jelentésben foglalt, a pénziigyi kimutatasokkal kapcsolatos
konyvvizsgaldi véleményiink 6sszhangban van a Budapesti Ingatlan Nyrt. auditbizottsagahoz cimzett kiegészito
jelentéssel, amelyet 2023. aprilis 6-an adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU rendelete 11.
cikkével dsszhangban.

Nem kényvvizsgdlati szolgdltatdsok nyujtasa

Kijelentjiik, hogy a Tarsasag részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU
rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem kdnyvvizsgaloi szolgaltatast. Ezen tilmenden kijelentjiik,
hogy a Budapesti Ingatlan Nyrt. és az altala kontrollalt vallalkozasok részére nem nyujtottunk olyan egyéb, nem
konyvvizsgalati szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban vagy az iizleti jelentésben.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért felelds partnerének a jelentés
alairoi mindsiilnek.

A peénziigyi kimutatasok prezentalasanak az egységes elektronikus beszamoldsi formatumra vonatkozo rendelet

kovetelmenyeinek valo megfelelésérdl készitett jelentés

Elvégeztiink egy kellé bizonyossagot nyjtod szolgaltatasokra szolé megbizast a Tarsasag BIF Eves Jelentés
2022 _Anyavillalati Eves Pénziigyi Beszdamolé 2022.xhtml * digitalis fajlban 1é6v6 pénziigyi kimutatasai (,,ESEF
formatum pénziigyi kimutatdsok™) prezentalasanak az ESEF-rendeletben meghatarozott kdvetelményeknek
valé megfelelésére vonatkozbdan.

A vezetés és az iranyitdassal megbizott személyek feleldsségei az ESEF formatumu pénziigyi kimutatdasokért

A vezetés felelés az ESEF-rendeletnek megfelel6 ESEF formatumu pénziigyi kimutatdsok prezentalasaért.
Ez a felel0sség magaban foglalja:

- apénziigyi kimutatasoknak az alkalmazandé6 XHTML formatumban valo elkészitését; és

- az ESEF-rendelet alkalmazasa szempontjabol relevans belsé kontroll kialakitasat, bevezetését és
fenntartasat.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért,
beleértve az ESEF-rendeletnek valo megfelelést.
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A mi felelésségiink és a végrehajtott munka osszefoglaldasa

A mi felelésségiink annak véleményezése az altalunk szerzett bizonyitékok alapjan, hogy az ESEF formatumu
pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa minden lényeges szempontbol megfelel-e az ESEF-rendelet
kovetelményeinek. Kellé bizonyossagot nytjtd szolgaltatasokra szold megbizasunkat a 3000. témaszamu,
LMultbeli pénziigyi informaciok konyvvizsgalatan vagy atvilagitasan kiviili, bizonyossagot nyujto
szolgaltatasokra sz6l6 megbizdsok” ciml (felillvizsgalt) bizonyossdgot nyujtd szolgaltatasokra sz616
megbizasokra vonatkozo magyar nemzeti standarddal (ISAE 3000) dsszhangban hajtottuk végre.

Az ISAE 3000 szerinti kellé bizonyossagot nytjto szolgaltatasokra szol6 megbizas magaban foglalja az ESEF-
rendeletnek vald megfelelésre vonatkozd bizonyiték szerzését célzo eljarasok végrehajtasat. A kivalasztott
eljarasok jellege, litemezése ¢€s terjedelme, beleértve az ESEF-rendeletben meghatarozott kdvetelményektdl valo,
akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges eltérések kockazatainak felmérését is, a konyvvizsgaldo megitélésétol
fiigg. Kell6 bizonyossagot nytjto szolgaltatasokra sz6l6 megbizasunk magéaban foglalta a Tarsasag ESEF-rendelet
kovetelményeinek alkalmazasa szempontjabol relevans belsé kontrolljainak megismerését, valamint annak
ellendrzését, hogy megfeleléen alkalmaztak-e az XHTML formatumot.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk szerzett bizonyiték elegendd és megfelelé ahhoz, hogy megalapozza
véleményiinket.
Vélemény

Véleményiink szerint a Tarsasag 2022. december 31-ével végzédd évre vonatkozd, a BIF Eves Jelentés
2022 Anyavdllalati Eves Pénziigyi Beszamolé 2022.xhtml* digitalis fajlban 1évé6 ESEF formatumi pénziigyi
kimutatasainak prezentaldsa minden lényeges szempontbol megfelel az ESEF-rendelet kdvetelményeinek.

Veszprém, 2023. aprilis 6.

Quercus Audit Kift. Télgyes Andrds
Veszprém, Radnoti tér 2/c. bejegyzett konyvvizsgalo
Nyilvantartasi szam: 002651 Nyilvantartasi szam: 005572
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