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Cégtregyzék száma

Statisztikai számjel

Pannon váttó Ingatlanbefektetési és Vagyonkeze|ő Nyrt a vállalkozás megnevezése

1039 Budapest Kossuth Lajos üdülőpart l02.IlB. avállalkozás címe, telefonszáma

201A

EVe* beszámolő
Eves Beszámoló

Időszak: 20l 0.0l .01 -201 0.12.31

Keltezés: Budapest'20l1.03.21. 3uo'i-9 UitU
a vállalkozás vezetője (képvise1ője) / Managing Director
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StatiszÍikai számje| l Statistical code

Cégiegyzék száma / Court registration number

Pannon Váltó Nyrt

:::.;,.::::. ]' Böfeketett,Eszkti2ökfinr'éstedAssets

Managing Director

2010

Keltezés:/Date Budapest,2O1l.03.2l siuJ".! Cu-S
a vállalkozás vezetője (képviselő.ie) /

0 1 1 0 0 4 2 8 4 2

Befektetett Eszkiizök / FIxED ASsETS 2 413 402

IMMATERIÁLIS JAvAK / INTANGIBLE ASsETS

l. Alanítás_átszerv. ak1ivált értéke / value offound. and restr. costs

2. Kísérleti feilesáés aktivált értéke / Cap. value ofresearch and dev. costs

3. Vagyoni értékű ioeok / Consessions and similar rights and assets

4. Szellemi termékek / Intellectual

5' Üzleti vasv césérték / Goodwill

6. lmmateriális iavakra adott előlegek / Advance Davments on int. assets

7. Immateriális javak ér1ékhelyesbítése / Revaluation olintangible assets

TARGYI ESZKOZOK / TANGIBLE ASSETS

l. Ing. és akapcs. vagyoni é..jogok/ Land and b. & rel. conc. and

2. Műszaki ber., gépek, járművek / Technical eq., machiner.l and vehicles 33 0t'7

3. Egyéb ber., felszerelésck, járművek / other eq., fittings and vehicles l3 531

4. Tenvészállatok / Breedins stock

5. Beruházások, felúiítások /

6. Beruházásokra adott előlegek / Advance payments on Capital wIP

7. Társvi eszközök értékhe / Revaluation oftanpible assets

BEr. PÉNZÜGYl ES.ZKöZ,öK / FINANClAL INVESTMENTS

1 ' Tar1ós részesedés kaocs. váll.-ban / Long term inv. in reI. 1 131 904

2. Tartósan adott kölcsön kapcs. váll.-ban / term lclans p. to rel. co.

3. Egyéb taftós részesedés / other long term investments

4. Tartós kölcsön e. rész.-i v-.ban l. váll_.ban / Long term Ioans to rel. co

5. Egyéb tartóSan adott kölcsön / other long term loans given

6. Tartós hitelviszonyt megt.-ő értékpapír / Securities repr. lons term loans

7. Befektetett pénzügyi eszközök értékh.-e / Revaluation offinancial inv.

oldal / page: l/l
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Mtis-tit ui s"am;el / Statistical code

Cégiegyzék száma / Couí registration number

Keltezés:i Date Budapest,2Ol l .03.21 . &rc.'S Qv--rt

0 I 1l0l- 014 2 81412

Pannon Váltó Nyrt
Éves beszámotó nránr-roÉ / Balance Sheet

porgoCIrrko"öt a Áttiv,plhxárolásotrc/ Ü.wi'e Ansets &'Acer'uals

rÉszlprBx / INVENToRÍES

1. Anvagok / Raw materials

2. BeLlen termelés és félkész termékek / rye\ t' p'' & "*ffi
3. Növendék-' hízó- és egyéb állatok / Livestock

4. Késztermékek / Finished goods

6. Készletre adott előlegek / Advances o!]nygnjgnes

KÖVETELÉSEK / RECEIVABLES

1. Követelések árusz.-ból és szolg._ból / R"'!'u9!]9r f'9-ju:19':5

váll.-sal szemben / Receivables from related customers

3. Köv.-ek e. rész.-i v.-_ban l. váll-sal szemben / Receivables fro

4. Váltókövetelések / Bills receivable

5. Esvéb követelések / other receivables

ÉnrÉxpnpinoK / sECURITIES

t vállalkozásban / Investment in related com

részesedés / other shares and investments

3. Saiát részr'ények. saiát iizletrészek / own shares bought back

4. Forg.-i célú hv-t megt.-ő éÍékpapí.oL / !ond' jought fu""'& 47 6'75

PilNZEsZKoZÖr r uQuto ASSETS

l. Pénztár' csekkek / Cash in hand- cheques

2. Bankbetétek / Bank deposits

AKTÍV IDoBELI ELHATÁRoLÁsox l ACCRUED & DEF. ASSETS

l - Bevételek aktív időbeli elhatárolása / Revenue accrued

rátbrdítások aktív időbeli elhatárolása / Costs deferred

3. Halasztott ráfordítások / Defened expenses

ESZKoZÖK ÖssznsBx / ToTAL ASSETS

a vállalkozás vezetóje (képviselóje) /

Managing Directort) a e'.P,tL / Stqrytr, .-."
.á*l 

t:',,'i-Y;-.1;'n'l";

':., 
- ,1t' .;,rri.l .i.;:

'" -'. 1 ;t.,,-,t

oldal / pag€: l/l



1 1 113 7 6 6 5 7' 0 1 2 I I 4 011 2010

Pannon Váltó Nyrt
Éves beszámoló MERLEGE i Balance Sheet

Nl--',l lii=i;t tar<é'e' dcettartatetok l Equiry and:Provisions

Statisztikai számjel / Statistical code

0l1l-ll 0 0 4 2 8 4 )

Cégjegyzék száma lCourt registration number

Ke1tezés:/Date Budapest,20l1.03.21. 5ro-S fuo

adatol eFt-ban / in'lhousa

#

,q, tétel megnevezése / Denomination E|őző év

Prev. vear
Módosítások
Corrections

Tárgyév
Current vear

a b c d e

D. Saiát tőke / D. Shareholders' equity 2 283 282 2 240 801

t. Jegyzett tőke / I. Issued capita| 1 750 000 1 7s0 000

ebből / ofwhich:

a) visszavásárolt részesedés névértéken / owners' Sh9re ]gP$c!asgg-

II. Jegvzett, de még be nem fizetett tőke / Issued b,,t onp"'dj.Pl1ut (l-

ITI. Tőketartalék / Capital reserve 343 818 343 818

IV. Eredménvlartalék / Accumulated profit reserve 162 2r5 r0 929

V. Lekötött Tartalék / Limited reserve 186 987 178 031

vr. Értékelési tarta|ék / Evaluation reserve

MI Mérleg szerinti eredmény / Balance-sheet prolt or loss figure 159 738 -41 97i

E. Céltartalékok / Provisions

l. Céltartalék a várható kötelezettségekre / Provisions for expected liab.-s

2. Céltartalék a iövőbeni kÓltségekre / Provisions for expected costs

3. Egyéb céltaftalék / other provisions

li!:].' f\'iÍ::']*].- i 'i .j ,:.' , '-,-,,!avállalkozás 
vezetője (képviselője)/

!'"'"ipttl..l Stárnp :.;,; ij Managing Director

Ii:*:, 1;,:,, : 
jt :r: :,.i,.ri+ l; i't:

! , .,f . )'. L. .-,.1

oldal / page: 1/l
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Statisztikai szárüel l Statistical code
2010

0 I I 0 0 4 ) 8 4 2

Cégjegyzék száma / Court registration number

Pannon Váltó Nvrt
,,- .l='Eve* b'og olo MÉRLEGE / BBlance Sheet
Kötgle ségök & F#gzív Eihatarolások/ tiabilitibs & Accruáis

Módosítások
Corrections

HÁTRASoROLT KoTELEZETTSÉGEK / SUBoRDINATED LIA
l. Hátras. köt.-k kapcs. váll.-sa] szemben / Subord. liab._s as. related co.

2. Hátras. köt.-k e. rész.-i v.-ban l. váll.-sal sz. / Subord. liah.-s as- o- inv.

3. Hátras. köt.-k e. gazd.-val szemben / Subord' liab._s ag other enterprise

HoSSZÚ LEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK / LoNG-TERM LIA 516 50t
tt kölcsönök / Long-term loans

z. AtyálÍoúatható kötvények / Convertible bonds

3. Tartozások kötvénvkibocsátásból / Liabil ities of bonds i ssued

4. Beruházási és Íbilesztési hitelek / Investment and ent credits 516 s0l
5. Egyéb hosszú lejáratú hitelek / other long-term credits

6. Tartós köt.-k kapcsolt váll.-sal szemben / Durable liab.-s ag. rel. co.

7. Tartós köt.-k e. rész._i v-ban l. váll.-sal sz. / Durable liab.-s ap. other inv.

8. Egyéb hosszú lejáratú kötelezettségek / othcr long-term liabilities

ROVID LEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK / SHoRT-TERM LIA
1. Rövid leiáratú kölcsönök /

ebből: átváltoáatható kötvények / Írom which: Convertible bonds

2. Rövid lcjáratú hitelek / Shon_term credils 61 419
3. Vevőtől kapott előlegek / Advances received from customers

4. Kötelezettségek áruszállí1ásból és szolgáltatásból (szátlítók) / Vendors

5. Váltótartozások / Bills

6. Rövid lej.-ú köt.-k kapcs. váll._sal szemben / Short term liab.-s ag' rel. co.

7. Rövid1ej._ú köt.-k e. rész.-i v.-ban lévő v.-sal sz' / Sh_t. liab.-s ag' rel. co.

8. Egyéb rövid le.iáratú kötelezettségek / other shor1-term liabi1ities ts 986
PASSZIV IDOBELI ELH..OK / ACCRUED EXP. AND DEF. INC.

1. Bevételek passzív időbeli elhatárolása / Income deferred

2. Költségek' ráfordítások passzív időbeli elhatárolása / Aocrued

3' Halasáott bevételek / Defered revenue

Források összesen / Total Sources 2 994 2 878 616

Keltezés:/ Date Budapest,2Ol l .03.2 l 6,1,o'i! $4-S
a vállalkozás vezetője (képviselője) /

Managing Director

'l,i: , ! ,',-f

'. . ',i r:: j

', l: .1. i

oldal / page: l/l
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számiel / Statistical code

Pannon váltó Nyrt
ffiÉNyrln'lurATÁSA / Profit & Loss

Üzleti eredmény levezetése / Figures to gel to operational Profit

Statisaikai számjel

011 I 0 0 4 ,, I 4 2

Cégjegyzék száma lCouft registration number

Keltezés:/Date Budapest,2O1l.03.2l.

2010

UFFt-ban / in H

Sorsz

#

A tétel megnevezése / Denomination Előző év

Prev. vear
Módosítások
Corrections

Tárgyév
Current vear

a t) c d e

0l. Belft'ldi értékesítés nettó árbevétele / Net domestic sales revenues 26 360 9 362

02. Export értékesítés nettó árbevétele /Net export sales revenues

I Értékesítés nettó árbevétele / Net sales revenues (0l+02) 26 360 9 362

II. Saiát előállitású eszk. akt. értéke / Cap. value of sell'-man. assets

03' Saját term'-ű készletek állományvált.-a / Chu'lg" in ..lf---. inu"'

04. Aktivált saiát teli.-k éftéke / Capitalized value of own perf. (03+04)

III Bsvéb bevételek / other r€venues 34 254

ebből: visszaíú értékvesáés / from which: recalled write-off

05' Anvasköltsés / Cost of materials 1 835 926

06. Ieénvbe vett szolgáltatások értéke / Services consumed 19 146 16 022

07. Egyéb szolgáltatások értéke l Other services 10 807 6 927

08. E'ladott áruk beszerzési értéke / Cost of goods sold

09. Eladott (közvetített) szolgáltatások értéke / Forwarded costs | 243

IV. Anvasiellesű ráfordítások / Material-type exp. (05+06+07+08+09) 32 388 25 11[

l0. Bérköltség / Salaries 8 340 5 84C

1 1' Személvi ielleeű eevéb kifizetések / other payments to personnel 459 r 13(

l2. Bériárulékok / Payroll taxes 2 581 I 125

V. Személvi iellegű ráforditások / Payments to personnel (10+1 1+12) 11 38ó 8 ó95

vI. Értékcsökkenési leírás / Depreciation 25 337 10 493

VII Eevéb ráfordítások / other expenditures 1 465 4 249

ebből: értékvesztés / from which: write-off

A. Üzemi (üzleti) tevékenység eredménye / Operating profit or loss -9 962 -39 193

oldal / page: i/l
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Statisztikai számjel / Statistical code

2010

0 I 1 0 0 4 ) 8 4 2

Cégjegyzék száma l Court registration number

Pannon váltó Nyrt
#és b $ o.'1o a*eriffiNyrunauTaTÁSA / Profit & Loss

_" Mérleg,sheritrti eredmenv lfigures t* ect to Net profit
adatok eFt-ban / in Thousands H

#

A tétel megnevezése / Denomination Előző év

Prev. vear

Módosífásolr Tárgyév
Current yearCorrections

a b c d e

13' Kapott (ifuó) osztalék, részesedés / Interests received 3 493 I t9

ebből: kapcsolt vállalkozástÓl kapott / from whiclr: get from rel. co.

l4. Részesedések értékesítésének árfoly.-e / Income from investments 10 22(.

ebből: kapcsolt vállalkozástól kapott / from which: get from rel. co. t0 22c

l 5. Bef. pü-i eszközÖk kamatai, árfolyamnyeresége / other income from fin.

ebbol: kaocsolt vállalkozástól kaoott / ltom uhich: get fiom rel. co.

l6. Egyéb kapott (iáró) kamatok és kamatj' bev.-k / other interests received 25 126 t2 t8(
ebb<il: kapcsolt vállalkozástól kapott / from which: get from rel. co. 21 486 t0 43c

l7. Pénzüsv műveletek esvéb bevételei / other financial income 285 101 43 60i
vIII. i műveletek bevétele / lncome from fin. (l3+l4+l5+l6+l7) 313 720 66 132

l 8. Befektetett oénzüs'vi eszközök árLv.-e ' Exchange loss on inv.

ebből: kapcsolt vállalkozásnak adott / from which: get from rel. co.

l9. Fizetendő kamatok és kamatjellegű ráfordítások / Interests paid 41 16C 48 803

ebbol: kapcsolt vállalkozásnak adott / from which: get from rel. co' 841 4 345

20. Részesedések, értékp.-k, bankbetétek értékv.-e / Write-offs of fin. inv. 24 519

21. Pénzusyi műveletek eeyéb ráfordításai / other expenses on financials 391 75i 20 113
Ix. Pénzügyi műveletek ráforditásai / Expenses offin' (l8+19+20+2l) 463 496 68 916
B. Pénzügyi műveletek eredménye / Financial prolit or loss (IX-X) -149 776 -2 784
C. Szokásos vállalkozási eredmény / ProÍit or loss of activities (+-A+-B) -r59 738 -41 977

X. Rendkíviili bevételek / Extraordinarv income
xI. Rendkívüli ráfordítások / Extraordinary expenditures

D. Rendkívüli eredmény / Extraordinary profit or loss Íigure (xI-KI)
E Adózás előtti eredmény / Pre-tax profit or loss (+-c+-D) -159 738 -4197',1

xII Adófizetési kötelezettség / Tax liabilities

F. Adózott eredmény / After-tax profit or loss (+-E-XIII) -159 738 -4t 977

22. Eredménytartalék ig.v_e osztalékra, rész'-re / Dividend Íiom reserve

23. Fizetett (jóváh.tt) osztalék és részesedés / Dividends paid (approved)

G. Mérleg szerinti eredmény / ProÍit or loss figure (F+22-23) -159 738 -41 977

Keltezés:/ Date Budapest,201 1 .03.21 . 5.uc.lS Cro-O

l oldal / page



 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Pannon Váltó Nyrt. 2010. évi beszámolójának  

részét képező  

 

Kiegészítő melléklet  



1. A gazdálkodó bemutatása 

A Pannon-Váltó Vagyonkezelő és Kereskedelmi Nyrt. 1994. november 1-én átalakulás útján jött létre a 
jogelőd Váltó Kft-ből. A részvénytársaságot a Győr-Moson-Sopron Megyei Bíróság, mint  Cégbíróság 
1995. január 16-án jegyezte be 08-10-001647 számon a cégjegyzékbe. A Fővárosi Bíróság, mint 
Cégbíróság pedig 1995. március 22-én jegyezte be 01-10-042842 számon.  

A társaság székhelye 2003. február 10-től : 1039 Budapest, Kossuth Lajos üdülőpart 102.I/b.  

A társaság részvényei: az Nyrt.-nek 1.750.000 darab, egyenként 1000 Ft névértékű, névre szóló, egyenlő 
jogokat biztosító törzsrészvénye van.  

A társaság tulajdonosi struktúrája a mérleg fordulónapján (2010. december 31.) az alábbi:  

Tulajdonos neve, székhelye  Tulajdonosi és szavazati arány 
Pannon Investor Zrt. 1039 Budapest, Kossuth Lajos üdülőpart 102.  49,98 % 
Pannon Consulting Kft. 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38.  24,99 % 
Pannon Consultline Kft. 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38. 12,40 % 
Saját tulajdonban lévő részvények    7,29 % 
Egyéb hazai befektetők    5,34 % 
 
A Társaság leányvállalatai:  

• Pannon Dunapart Kft.: 1039. Budapest, Kossuth Lajos üdülőpart 102., részesedése 7.500 E. Ft; 
2,21 %-os tulajdoni és szavazati arány 

• Pannon Consulting Kft. 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38., részesedése 314.700 E. Ft; 99,9%-os 
tulajdoni és szavazati arány. 

• Pannon Property Kft.; 1039. Budapest, Kossuth Lajos üdülőpart 102., részesedése 4.950 E. Ft; 
49,5 %-os tulajdoni és szavazati arány. 

• Pannon Consultline Kft.; 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38., részesedése 734.760 E. Ft; 94,20 %-
os tulajdoni és 20,00 %-os szavazati arány.  

• Pannon Alfa Kft; 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38., részesedése 385.800 E. Ft; 62,23 %-os 
tulajdoni és szavazati arány. 

 
• ASA Befektetési Kft.: 1123. Budapest, Kékgolyó u. 10., részesedése: 20.500 E. Ft, 49,40 %-os 

tulajdoni és szavazati arány. 

A Társaság jelentős közvetlen befolyással ( 25 % feletti szavazat ) rendelkezik az alábbi 
társaságban:  

• Pannon Property Kft.; 1039. Budapest, Kossuth Lajos üdülőpart 102.; részesedése 4.950 E. Ft; 
49,5%-os tulajdoni és szavazati arány. 

• ASA Befektetési Kft.: 1123. Budapest, Kékgolyó u. 10., részesedése: 20.500 E. Ft, 49,40 %-os 
tulajdoni és szavazati arány. 

 



A Társaság többségi irányítást biztosító befolyással (50 % feletti szavazat ) rendelkezik az alábbi 
társaságban: 

 
• Pannon Alfa Kft; 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38.: részesedése 385.800 E. Ft; 62,23 %-os 

tulajdoni és szavazati arány. 
      

A Társaság közvetlen irányítást biztosító befolyással (75 % feletti szavazat) rendelkezik:  

• Pannon Consulting Kft. 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38.; részesedése 314.700 E. Ft; 99,9%-os 
tulajdoni és szavazati arány. 

• Pannon Consultline Kft.; 1031. Budapest, Rozgonyi P. u. 38.;, részesedése 734.760 E. Ft; 94,20 
%-os tulajdoni és 20,00 %-os szavazati arány.  

 
2. A számviteli politika alkalmazása  

Az éves beszámoló aláírására köteles személy: 
Szlávik László, 2040 Budaörs Beregszászi u. 53.  

A Társaság könyveit magyar nyelven, forintban, a kettős könyvvitel elvei és szabályai szerint vezeti. A 
Társaság 2010. évi könyvelését a Magonyné Szabó Melinda vállalkozó végzi. (2000. Szentendre, Polgár 
u. 4. Regisztrációs száma: 003248 ) 

A Társaság az éves beszámoló auditálásával a Régel Könyvvizsgáló és Pénzügyi Tanácsadó Kft-t 
(6500 Baja, Deák F.u.9.; MKVK: 001670), azon belül személy szerint Nercz Ferenc (6500 Baja, 
Szivárvány u.87; MKVK: 002204) könyvvizsgálót bízta meg.  

A Társaság által választott beszámoló formája: éves beszámoló. Az eredmény kimutatás választott 
formája: összköltség-eljárással készített eredmény kimutatás. A Pannon-Váltó Nyrt. a beszámolóban a 
mérleget A, az eredmény kimutatást A változatban állította össze. Jelen beszámoló a 2010. január 1.-
2010. december 31. időszakot öleli fel, a mérleg fordulónapja 2010. december 31. A társaság a számviteli 
politikájában 2010. évre a mérlegkészítés napját 2011. március 15.-ben jelölte meg.  

Az IFRS ajánlásai alapján jelentős összegűnek minősül az üzleti évben feltárt, egy üzleti évre vonatkozó 
hibák hatása, ha az abszolút értékének együttes összege a vizsgált üzleti évre készített beszámoló eredeti 
mérlegfőösszegének 2%-át, vagy 500 M. Ft-ot meghaladja. Ebben az esetben a feltárt hibák hatása a 
tárgyévi beszámolóban nem a tárgyévi adatok között, hanem elkülönítetten, előző évek módosításaként 
kerül bemutatásra. A megbízható és valós képet lényegesen befolyásoló hibáknak minősülnek a feltárt 
hibák, ha összevont és göngyölített hatásukra a feltárás évét megelőző üzleti év mérlegében kimutatott 
saját tőke legalább 20%-kal változik. A megbízható és valós képet lényegesen befolyásoló, jelentős 
összegű hibák feltárása esetén a feltárás évét megelőző üzleti év beszámolóját az eredeti és a módosított 
adatok bemutatásával, a módosítások kiemelésével a tárgyévi beszámoló közzétételét megelőzően 
ismételten közzé kell tenni. A hibák egyes üzleti évekre gyakorolt hatását ebben az esetben a tárgyévi 
beszámoló kiegészítő mellékletében kell bemutatni. Amennyiben a számviteli politika más része eltérően 
nem rendelkezik, úgy az egyes tételeknél a jelentős összegnek a 10 M. Ft-ot meghaladó összeg minősül.  
Amennyiben a számviteli politika más része eltérően nem rendelkezik, úgy a tételenként nem jelentős 
különbözeteket is figyelembe kell venni, ha a különbözetek összhatása által valamely mérleg-vagy 
eredmény kimutatás sor értéke 50 millió forintot meghaladó értékben változik. Az évenként elszámolandó 
értékcsökkenés megtervezése – az egyedi eszköz várható használata, ebből adódó élettartama, fizikai és 
erkölcsi avulása, az egyéb körülmények és a tervezett maradványérték figyelembevételével – általában az 
eszköz bekerülési (bruttó) értékének arányában történik. Az értékcsökkenési leírás elszámolása 



időarányosan (lineáris leírási módszerrel) történik. A 100 ezer forint alatti egyedi bekerülési értékkel bíró 
vagyoni értékű jogok, szellemi termékek, tárgyi eszközök bekerülési értéke a használatba vételkor 
értékcsökkenési leírásként egy összegben elszámolásra kerül. Ebben az esetben az értékcsökkenési leírást 
tervezni nem kell. A maradványérték nulla összeggel vehető figyelembe az értékcsökkenési leírás 
tervezése során, ha az eszköz hasznos élettartama végén várhatóan realizálható értéke valószínűsíthetően 
nem haladja meg a 20%-os mértéket. Terven felüli értékcsökkenési leírás elszámolása szempontjából a 
könyv szerinti érték akkor haladja meg jelentősen a piaci értéket, ha az egyes tételek esetében a 
különbözet meghaladja a 20%-os mértéket. Az értékvesztések elszámolásának gyakorlata az előző üzleti 
évhez képest a jogszabályi változásokon túl nem változott. Eszerint értékvesztés elszámolására akkor 
kerül sor, ha a könyv szerinti értékhez képest az egyes tételek esetében a veszteség-jellegű különbözet 
tartós és jelentős. A Pannon-Váltó Nyrt. az értékhelyesbítés lehetőségével nem kíván élni. A Pannon-
Váltó Nyrt. garanciális és egyéb kötelezettségek fedezetére, valamint a várható, jelentős, időszakonként 
ismétlődő jövőbeni költségekre céltartalékot az általános szabályok szerint képez. Az előzőekben ki nem 
emelt mérlegtételek az általános szabályok szerint kerültek értékelésre, az értékelésben a jogszabályi 
változásokon túl módosítás nem történt. A számviteli politika más, meghatározó elemeiben a jogszabályi 
változásokon túl jelentős módosítás nem történt. Az eszközök és források leltározása az általános 
szabályok szerint történik, a leltározás szabályai az előző üzleti évhez képest nem változtak. A 
pénzkezelés szabályai az előző üzleti évhez képest nem változtak. A beszámoló összeállítása a számviteli 
törvény előírásainak megfelelően történt, a törvény előírásaitól való eltérésre okot adó körülmény nem 
merült fel. 

3.-4. Számszaki adatok, elemzések, mérleghez kapcsolódó kiegészítések  

A társaság mérlegében az adatok összehasonlíthatóak az előző év megfelelő adatával.  
A mérlegben az előző üzleti évhez képest az egyes eszközök minősítése változott, mert maradványérték 
került meghatározásra, a kötelezettségek minősítése nem változott. 
Az előző üzleti év mérlegkészítésénél alkalmazott értékelési elvek nem változtak. 
A társaság a mérleg arab számmal jelzett tételei összevonásának lehetőségével a tárgyévben nem élt. 
A tárgyévi beszámolóban az előírt sémán túl új mérlegtételek nem szerepelnek. 
 
 
Immateriális javak        adatok E. Ft-ban  

Megnevezés   Bruttó érték    Értékcsökkenés  
 Nyitó 

érték 
Tárgyévi 

növekedés
Tárgyévi

csökk. 
Záró 
érték 

Nyitó 
értékcs. 

Tárgyévi 
növeked. 

Tárgyévi
csökk. 

Záró 
értékcs

Szellemi termékek  963      963 963  963
Alapítás akt.költs.  1.621 1.621 1.621  1.621
Vagy.ért.jog   
Összesen  2.584 2.584 2.584  2.584
 
 
Tárgyi eszközök        adatok E. Ft-ban  

Megnevezés   Bruttó érték    Értékcsökkenés   
 Nyitó 

érték 
Tárgyévi 

növekedés
Tárgyévi

csökk. 
Záró 
érték 

Nyitó 
értékcs. 

Tárgyévi 
növeked. 

Tárgyévi
csökk. 

Záró 
értékcs.

Ingatlan  658.862 32.755 691.617 25.542 6.633 32.175
Műszaki, egyéb 
berendezés 71.395 6.648 78.043 30.444 5.875 36.319

Beruházás  1.227 3.173 4.400  
Összesen 731.484 42.576 774.060 55.986 12.508 68.494
 



Az ingatlanok értékének növekedése az egyes ingatlanokon végzett felújításra vezethető 
vissza. Ingatlant a 2010. évben a Társaság nem vásárolt. 
A műszaki és egyéb berendezések értéke a 2010. évben nem változott, míg a beruházások 
értéke némileg emelkedett.  
A tavalyi évben terven felüli értékcsökkenési leírás elszámolására került sor, melynek oka az, 
hogy a korábbi évben az Alfa Art Hotelnél kialakított parkoló feltöltésre került az évente 
jelentkező árvízi védekezési munkák mérséklésére. 
 Emellett terv szerint elszámolásra kerülő értékcsökkenés megváltoztatására került sor az Alfa 
Art Hotel esetében, ahol a korábbiakkal ellentétben maradvány érték került megállapítására. 
 
Részesedések 
 
A Társaság a tavalyi évben a tulajdonában álló Pannon-Alfa Fejlesztési és Szolgáltató Kft üzletrészeiből 
vásárolt más tulajdonostól üzletrészeket 20 M. Ft. névértékben és értékesített 10 M. Ft. névértékben. Ezen 
üzletrész tranzakciók eredményeképpen a Társaság részesedése a Pannon Alfa Kft.-ben 62,23 %-ra 
emelkedett. 
 
Követelések  
 
A követelések között szerepel az Áruszállításból és Szolgáltatásból és a Kapcsolt vállalkozással szembeni 
követelés valamint az Egyéb követelések. Az Áruszállításból és Szolgáltatásból eredő követelések 14.370 
E. Ft-os értéket mutatnak. A Kapcsolt Vállalkozással szembeni követelések – döntően tagi hitelek - a 
Pannon Consulting Kft.-vel, a Pannon Alfa Kft.-vel, a Pannon Dunapart Kft.-vel, az ASA Kft.-vel és a 
Pannon Consultline Kft.-vel kapcsolatosan keletkeztek, összértékük 143.386 E. Ft. Az egyéb követelések 
között 5.704 E. Ft. értékben munkavállalónak adott kölcsön követelés, továbbá a brókerekkel szembeni 
követelés 17.580 E. Ft. és egyéb kisebb összegű követelés található. 

 
KÖVETELÉSEK  Összege E. Ft-ban 
Követelések szolgáltatásból: 14.370 
Követelések kapcsolt vállalkozással szemben 
Pannon Consulting Kft 
Pannon Alfa Kft 
Pannon Consultline Kft 
ASA. Kft. 
Pannon Dunapart Kft 

143.386
4.142

74.284
1.300

22.591
41.069

Egyéb követelések: 
Munkavállalókkal szembeni követelés 
Buda Cash Rt 
Erste Zrt.  
CIB Zrt. 
Pannon.Investor Zrt. 
Tao 
Különadó 
Hipa 
Áfa 

26.548
5.704

2
17.586

-8

1.607
59

347
1.251

 
 
 
 
 



Értékpapírok  

2010. december 31.-én a portfólióban lévő értékpapírok az alábbiak szerint csoportosíthatók: 
 
                                                              adatok E Ft-ban  

Értékpapír csoport  Záró könyv sz. érték  

Államkötvények   
Egyéb kötvények   
Részvények  199.140 
Diszkont kincstárjegy  3.078  
Egyéb értékpapírok   
Összesen :  202.218
 

Az értékpapírok 2010. december 31-i könyv szerinti értéke FIFO módszerrel került megállapításra. Az 
ezen értékhez képest képzendő kamatelhatárolás, ill. értékvesztés a rendelkezésre álló piaci információk 
alapján került elszámolásra.  

 
Saját tőke: A saját tőke csökkent, mivel  - 41.977 E. Ft. adózás utáni eredmény, veszteség keletkezett.  

 
Céltartalékok: A Társaság 2010-ben céltartalékot nem képzett a várható kötelezettségekre.  

 
Kötelezettségek:  

A kötelezettségek megoszlanak hosszú lejáratú kötelezettségekre, melyek teljes egésze – 486.966 E. Ft. 
értékben - a bankoktól felvett Beruházási és fejlesztési hitel illetőleg rövid lejáratú kötelezettségekre, 
amelyeken belül a bankokkal szemben fennálló 84.084 E. Ft. folyószámlahitel illetőleg a Pannon-Váltó 
csoportba tartozó egyik  társaságtól kapott 28.415 E. Ft. összegű hitel tekinthető jelentősebbnek. Az 
Egyéb kötelezettségek legnagyobb részét a részvényesekkel szemben fennálló és a részvénycserékre, 
dematerializációra visszavezethető követelések jelentik.  
 
KÖTELEZETTSÉGEK Összege E. Ft-ban

Hosszú lejáratú kötelezettségek 
Beruházási célú hitel 

486.996
486.996

Rövid lejáratú kötelezettségek 
Rövid lejáratú hitelek: 
 ERSTE Bank Zrt. rövid. lej. Hitel 

150.008
84.084
84.084

Kötelezettségek áruszáll.és szolgáltatásból 
Röv.lej.köt.kapcsolt váll. 
 
Egyéb rövid lejáratú kötelezettségek: 

1.035
28.415

36.474

 

 



Mérlegen kívüli tételek :  

Megnevezés Érték (Ft.) 

Kezességvállalás a Pannon Alfa Kft. 
hiteleire  Hitelkeret 160 M. Ft. 

 

5. Eredménykimutatáshoz kapcsolódó információk 

 
Üzleti tevékenység eredménye: 
 
Az értékesítés árbevétele a 2009. évinek közel harmadára csökkent a válság miatt csökkenő bérleti díj 
bevételek miatt, míg az egyéb bevételek pedig jelentősen csökkentek az elmaradó ingatlan eladások miatt. 
Az anyagjellegű ráfordítások valamint a személyi jellegű ráfordítások is jelentősebb mértékben 
csökkentek.  
Összességében a bevételek igen jelentős mértékű kiesését a ráfordítások értékének csökkenése nem tudta 
ellensúlyozni, így a 2008. évi 10 M. Ft.-os üzleti tevékenységhez kötődő veszteséggel szemben a 
Társaság 2010.-ben 39 M. Ft. üzleti veszteséget volt kénytelen elszenvedni. 
 
 

Pénzügyi műveletek bevétele:  
 
2010-ben a pénzügyi műveletek bevételei jelentősen csökkentek, amelyek elsősorban az egyéb bevételek 
jelentős csökkenésére vezethető vissza. Ennek oka az értékpapírokból kialakított portfólió leépítése és a 
megmaradt állomány korábbi évekhez képest kevésbé aktív kezelése. 

 

Pénzügyi műveletek ráfordításai:  

A ráfordítások legnagyobb részét a banki hitelek után fizetendő kamatok teszik ki, míg kisebb részben az 
egyéb pénzügyi műveletek ráfordításai. A ráfordítások értéke a bevételekhez hasonlóan az alacsonyabb 
pénz-és tőkepiaci aktivitásra visszavezethetően jelentősen csökkent.  

 
Pénzügyi műveletek eredménye:  

Összességében elmondható, hogy a Társaság minimális veszteséget ért el a pénzügyi műveletek terén. A 
40 M. Ft.-ot meghaladó kamatfizetési kötelezettségeket az egyéb – pl. az értékpapír piacon  és deviza 
konverziókon keresztül elért – bevételek és eredmények közel kompenzálni tudták. 
 
 
Rendkívüli eredmény:  

A 2010. évben a Társaság rendkívüli bevételre nem tett szert. 

 



6. A vagyoni, pénzügyi, jövedelmi helyzet elemzése, cash-flow: 

A PANNON-VÁLTÓ Nyrt. - illetőleg leányvállalatainak - 2010. évi tevékenységével illetve elért 
eredményével kapcsolatban összességében elmondható, hogy azt még a tavalyi évben is jelentősen 
befolyásolták a 2008. év őszén kirobbanó gazdasági válság és annak ingatlanpiacon még jelenleg is 
meglévő hatásai. 
A nemzetközi illetőleg a hazai ingatlanpiac sajnos még „nem tért magához” a 2008. évi válság utáni 
„kábulatból”. Ez rendkívül kedvezőtlen a Társaság és leányvállalatai számára, hiszen eszközeiknek döntő 
része ingatlanokban, azon belül is fejlesztési célokra alkalmas területekben testesül meg. Ezen eszközök 
iránt egyelőre nincs vagy nagyon gyenge az érdeklődés. A korábbi hitellel megtámogatott ingatlan 
kereslet teljesen eltűnt, a vásárlók a gazdasági problémák miatt elbizonytalanodtak ráadásul a jelentős 
számú el nem adott új lakás mellett az elmúlt egy évben megjelentek a hiteleiket fizetni nem tudó 
ingatlantulajdonosok használt ingatlanai is a piacon. Ennek eredménye, hogy a keresletet többszörösen 
meghaladó ingatlan kínálat miatt a külföldi ingatlan fejlesztők nagy része kivonult az országból, de azok 
is, akik maradtak várakozó állásponton vannak és gyakorlatilag vagy csak „nézelődnek” vagy ha 
vásárolnak is azt csak rendkívül nyomott árakon hajlandók. Látható, hogy egyelőre nem kívánnak 
nagyobb fejlesztésekbe belevágni, hiszen a nem túl erős ingatlan kereslet olyan nagyszámú ingatlan 
kínálattal találkozik, amelynek eredményeképpen az ingatlanárak akár 30-40- %-kal is alacsonyabbak a 
2008. évi csúcsokhoz képest. Ez a helyzet komoly problémát jelent a Társaság és leányvállalatai számára, 
hiszen a területek megvásárlásához jelentős összegű hitelt vettek fel az elmúlt években. 
 

Adózás előtti eredmény, adóalap, társasági adó számítás :  

I. Adózás előtti eredmény  -41.977 E. Ft
Számviteli tv. szerinti értékcsökkenés  +12.509 E. Ft 
Támogatás 0 E. Ft 
Bírság 51 E. Ft
Terven felüli écs 2.015 E. Ft
II. Adózás előtti eredményt növelő tételek összesen  +14. 575 E. Ft 
Céltartalék felhasználás 0 E. Ft
Fejlesztési tartalék 0 E. Ft
Tőkepiaci nyereség 0 E. Ft
Adó tv. szerinti értékcsökkenés  -17.460 E. Ft 
Önellenőrzés 0 E. Ft
Kapott osztalék  -119 E Ft 
III. Adózás előtti eredményt csökkentő tételek összesen  -17.579 E. Ft 
IV. Adóalap  -44.981 E. Ft 
V. Adófizetési kötelezettség Tao  0 E. Ft
VI. Adózott eredmény  -41.977 E. Ft 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Cash flow-kimutatás (adatok E Ft-ban) 

Sor-szám Megnevezés Előző év Tárgyév T/E év 
% 

I. Szokásos tevékenységből származó pénzeszköz-változás 
1. Adózás előtti eredmény -159 738 -41 977  
2. Elszámolt amortizáció 25 337 10 493 41,41
3. Elszámolt értékvesztés   0  
4. Céltartalék képzés és felhasználás különbözete -31 480 0  
5. Befektetett eszközök értékesítésének eredménye   0  
6. Szállítói kötelezettség változása 2 808 -2 639  
7. Egyéb rövid lejáratú kötelezettség változása 88 346 -55 163  
8. Passzív időbeli elhatárolások változása 9 561 -8 750  
9. Vevőkövetelés változása -6 600 -3 000  
10. Forgóeszközök (vevő és pénzeszköz nélkül) változása 415 873 154 693 37,20
11. Aktív időbeli elhatárolások változása -20 928 25 852  
12. Fizetett adó (nyereség után)   0  
13. Fizetett osztalék, részesedés   0  

  I. Működési cash flow (1-13. sorok) 323 179 79 509 24,60
II. Befektetési tevékenységből származó pénzeszköz-változás 

14. Befektetett eszközök beszerzése -178 079 -78 761  
15. Befektetett eszközök eladása   0  
16. Kapott osztalék 3 493 119 3,41

  II. Összesen (14-16. sorok) -174 586 -78 642  
III. Pénzügyi műveletekből származó pénzeszköz-változás 

17. Részvénykivocsátás bevétele (tőkebevonás)   0  
18. Kötvénykibocsátás bevétele   0  
19. Hitelfelvétel 41 501 -29 505  

20. Hosszú lejáratra nyújtott kölcsönök és elhelyezett bankbetétek törlesztése, 
megszűntetése, beváltása     

21. Véglegesen kapott pénzeszközök   0  
22. Részvénybevonás (tőkeleszállítás)   0  
23. Kötvény visszafizetés   0  
24. Hiteltörlesztés, -visszafizetés -180 172 22 665  
25. Hosszú lejáratra nyújtott kölcsönök és elhelyezett bankbetétek       
26. Véglegesen átadott pénzeszközök   -504  
27. Alapítókkal szembeni, ill. egyéb hossz. lejáratú köt. változása    0  

  III. Összesen (17-24. sorok) -138 671 -7 344  
  IV. PÉNZESZKÖZÖK VÁLTOZÁSA (+-I.+-II.+-III. sorok) 9 922 -6 477  

 
 
 



 
Vagyoni helyzet, eszközök és tőkeösszetétel alakulása    
Megnevezés Előző év % Tárgy év % T/E év % T-E év 
Befektetett eszközök 2 413402 80,55 2 481670 86,06 102,83 68 268
Immateriális javak 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
  Vagyoni értékű jogok 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
  Szellemi termékek 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
Tárgyi eszközök 675 498 22,52 705 566 24,36 104,45 30 068
  Ingatlanok 633 320 21,15 659 443 22,91 104,12 26 123
  Műszaki berendezések 33 017 1,10 28 192 0,98 85,39 -4 825
  Egyéb berendezések 7 934 0,26 13 531 0,47 170,54 5 597
  Beruházások 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
  Beruházásokra adott előlegek 1 227 3,91 4 400 79,42 358,60 3 173
Befektetett pénzügyi eszközök 1 737904 58,04 1 776104 61,70 102,20 38 200
Forgóeszközök 549 695 18,36 391 406 13,60 71,20 -158 289
Készletek 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
Követelések 293 982 9,82 184 304 6,40 62,69 -109 678
Értékpapírok 244 352 8,16 202 218 7,02 82,76 -42 134
Pénzeszközök 11 361 0,38 4 884 0,17 42,99 -6 477
Aktív időbeli elhatárolások 31 392 1,05 5 540 0,19 17,65 -25 852
Eszközök összesen 2 994489 99,96 2 878616 99,85 96,13 -115 873
Saját tőke 2 283282 76,25 2 240801 77,84 98,14 -42 481
Jegyzett tőke 1 750000 58,44 1 750000 60,79 100,00 0
Tőketartalék 343 818 11,48 343 818 11,94 100,00 0
Eredménytartalék 162 215 5,42 10 929 0,38 6,74 -151 286
Eredménytartalék 186 987 6,24 178 031 6,18 95,21 -8 956
Eredménytartalék 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
Mérleg szerinti eredmény -159 738 -5,33 -41 977 -1,46 26,28 117 761
Céltartalékok 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
Kötelezettségek 701 646 23,43 637 004 22,13 90,79 -64 642
Hátrasorolt kötelezettségek 0 0,00 0 0,00 #ZÉRÓOSZTÓ! 0
Hosszú lejáratú kötelezettségek 516 501 17,25 486 996 16,92 94,29 -29 505
Rövid lejáratú kötelezettségek 185 145 6,18 150 008 5,21 81,02 -35 137
Passzív időbeli elhatárolások 9 561 0,32 811 0,03 8,48 -8 750
Források összesen 2 994489 100,00 2 878616 100,00 96,13 -115 873



 
Vagyoni és pénzügyi helyzet elemzése %      
Mutatók Előző év   Tárgy év   T/E év %  
Tőkeerősség mutatója 76,25   77,84   102,09  
(Saját tőke / Mérleg főösszeg)           
Saját tőke növekedésének mértéke -9,13   -2,40   26,28  
(Mérleg szerinti eredmény / Jegyzett tőke)            
Kötelezettségek részaránya 23,43   22,13   94,44  
(Kötelezettségek / Mérleg főösszeg)            
Befektetett eszközök fedezete 94,61   90,29   95,44  
(Saját tőke / Befektetett eszközök)            
Tőke forgási sebessége 0,01   0,00   36,19  
(Értékesítés nettó árbevétele / Saját tőke)            
Likviditási mutató I. 296,90   260,92   87,88  
(Forgóeszközök / Rövid lejáratú köt.)            
Likviditási mutató II. 296,90   260,92   87,88  
(Forgóeszközök - Készletek / Rövid lej.köt.)            
 
Jövedelmezőség alakulásának elemzése      
Mutatók Előző év   Tárgy év   T/E év %  
Árbevétel-arányos üzemi eredmény -0,16   -4,19   2 547,22  
(Üzemi tev.eredm./Ért.nettó árbrv.+egy.bev.)           
Árbevétel-arányos szokásos eredmény -0,43   -0,56   130,30  
(Szokásos er./Ért.nettó á.+egy.b.+pü.bev.)            
Árbevétel-arányos adózás előtti eredmény -0,43   -0,56   130,30  
(Adózás el.eredmény/Összes árbev.+bev.)            
Tőke-arányos jövedelmezőség -0,07   -0,02   26,78  
(Szokásos eredmény/Saját tőke)            
Tőke-arányos jövedelmezőség -0,07   -0,02   26,78  
(Adózás előtti er./Saját tőke)            
Tőke-arányos jövedelmezőség -0,07   -0,02   26,78  
(Adózott eredmény/Saját tőke)            
Tőke-arányos jövedelmezőség -0,07   -0,02   26,78  
(Mérleg szerinti er./Saját tőke)            

 
 
 



7. Tájékoztató adatok  
 

Létszám alakulása 2010. 12. 31.  

 Nyitó létszám  Változás  Változás Záró létszám  
Megnevezés 
/fő/  

2010.01. 01.  Belépés  Kilépés  2010. 12. 31.  

Vezető állású  1 0 0 1 
Beosztott  1 0 0 1 
Összesen:  2 0 0 2 
 
 
A tárgyidőszaki bérköltség:  
 
Bérköltség   5.840 E. Ft.  
Bérjárulékok   1.725 E. Ft. 

Egyéb személyi jellegű kifizetések :  

Reprezentáció        69 E. Ft. 
Kiküldetés,  napidij                       0 E. Ft. 
Költségtérítés                        698 E. Ft. 
Cégautó adó                 287 E. Ft.   

Összesen :               1.054 E. Ft. 

 
Az Igazgatóság és a Felügyelő Bizottság tagjainak díjazása ( 2006.01.01-től): 
 
 
Betöltött tisztség 

 
 
Díjazás/hó (bruttó, Ft/fő)  

IT elnök  95.000  
IT tag /3 fő/  90.000  
FB elnök  95.000  
FB tag /2 fő/  90.000  
 

Az Igazgatóság és a Felügyelő Bizottság tagjai 2009. október 1.-től átmeneti időre lemondtak 
tiszteletdíjukról a Társaságnál. 

 



Aktív időbeli elhatárolások összetétele:  

Bevételek aktív időbeli elhatárolása: 
 
Kamatok                            22 E. Ft. 
PC kamat elhatárolás                              266  E. Ft. 
PCL kamat elhatárolás               3.179 E. Ft. 
Pannon Dunapart Kft. kamatelhatárolás                 485 E. Ft. 
Pannon Alfa kamat elhatárolás                              172 E. Ft. 
ASA kamat elhatárolás                                     1.350 E. Ft. 
Összesen:                                                        5.474 E. Ft. 
 
 
Ráfordítások aktív időbeli elhatárolása:       66 E. Ft. 
 
     
Passzív időbeli elhatárolások :  

A társaságnak 2010.év végén passzív időbeli elhatárolása fizetendő kamat miatt. 
 
Pannon L Kft.kamat               79 E Ft. 
Egyéb 2010. évi költségek        732 E Ft. 
 
 
 
 
 

Budapest, 2011. március 21. 
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A PANNON-VÁLTÓ Nyrt. 2010. évi éves beszámolójának 
részét képező 

 
 

Üzleti jelentés 
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Üzleti jelentés 
 
 
A/ Általános cégadatok 
 
A  PANNON-VÁLTÓ Nyrt. 1994. november 1-én átalakulás útján jött létre a Váltó 
Kft. jogutódjaként. A részvénytársaságot a Győr-Moson-Sopron Megyei Bíróság, 
mint Cégbíróság 1995. január 16.-án jegyezte be 08-10-001647 számon a 
cégjegyzékbe. A társaság jelenleg cégjegyzékbe bejegyzett székhelye: 1039 
Budapest, Kossuth üdülőpart 102. I/B. 
Az érvényes alapszabály kelte: 2010. április 28. 
 
Alapításkori és aktuális jegyzett tőke : 1.750.000.000 Ft 
 
Tevékenységi kör :  

 
68.10’08 Saját tulajdonú ingatlan adásvétele (főtevékenység)  
41.10’08 Épületépítési projekt szervezése 
64.20’08  Vagyonkezelés (holding)  
64.99’08 Máshova nem sorolt egyéb pénzügyi közvetítés (kizárólag a 

Társaság saját eszközeivel végzett pénzügyi- és 
tőkeműveletek, értékpapír befektetések) 

68.20’08 Saját tulajdonú, bérlet  ingatlan bérbeadása, üzemeltetése 
70.10’08 Üzletvezetés 
74.90’08 Máshova nem sorolt egyéb szakmai, tudományos, műszaki 

tevékenység 
82.99’08 Máshova nem sorolt egyéb kiegészítő üzleti tevékenység 

 
A Társaság határozatlan időtartamra jött létre.  
 
Üzleti év     : 2010. január 1. - december 31.  
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Auditor  : Régel Könyvvizsgáló és Pénzügyi 
Tanácsadó Kft., 6500. Baja, Deák F. u. 9. 

A hirdetmények közzétételi helye : A Társaság honlapja (www.pannonv.hu)  
 
 
B/ A társaság jelenlegi értékpapír struktúrájának bemutatása 
 
Az üzleti évet lezáró közgyűlés időpontjában ismert tulajdonosi struktúra : 
  
 Pannon Investor Rt.    49,98 % 
 Pannon Consulting Kft.    24,99 % 
 Pannon Consultline Kft    12,40 % 
 Saját részvények         7,29 % 

Egyéb hazai befektetők      5,34 % 
  
 
C/ Vállalatvezetés, foglalkoztatás 
 
Az üzleti év során sem a társaság Igazgatóságának és Felügyelő Bizottságának 
tagjai személyében változás történt. Az Igazgatóság és a Felügyelő Bizottság  tagjai 
2010. január 1-.én a következő személyek voltak.  
 
Igazgatóság: 
Dr. Scheuer Gyula (elnök)  
Dr. Botos Balázs  
Dr. Makra Ágnes és  
Szlávik László vezérigazgató  
 
Felügyelő Bizottság: 
Dr. Szoboszlai Attila (elnök)  
Pap Géza és 
Dr. Völgyi Tamás  
 
Társaság éves rendes közgyűlésén a következő változások történtek.  
 
A Társaság az Igazgatóság tagjává választotta Dr. Hardy Ilonát. 2010. június 18-i 
nappal Dr. Makra Ágnes lemondott igazgatósági tagságáról, míg dr. Szoboszlai 
Attila lemondott Felügyelő Bizottsági tagságáról. A közgyűlés 2010. június 18. 
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nappal Dr. Makra Ágnest megválasztotta a Felügyelő Bizottság tagjává, míg Dr. 
Szoboszlai Attilát megválasztotta az Igazgatóság tagjává. 
 
A közgyűlést követően 2010. év júliusában kormányzati szerepvállalásból eredő 
összeférhetetlenség miatt Dr. Botos Balázs mondott le igazgatósági tagságáról majd 
2010. év novemberében pedig köztisztviselői munkájából eredő összeférhetetlenség 
miatt Dr. Scheuer Gyula mondott le igazgatósági tagságáról.  
 
Így 2010. december 31.-én a következő személyek voltak a Társaság 
Igazgatóságának és Felügyelő Bizottságának tagjai: 
 
Igazgatóság: 
Dr. Hardy Ilona 
Szlávik László vezérigazgató (elnök)  
Dr. Szoboszlai Attila  
 
Felügyelő Bizottság: 
Pap Géza (elnök) 
Dr. Makra Ágnes  
Dr. Völgyi Tamás  
 
A Társaság vezető tisztségviselői, ill. vezető állású munkavállalói nem  
rendelkeznek Pannon-Váltó részvényekkel. 
  
Az alkalmazottak száma az év végén két fő volt. A tárgyidőszaki bérköltség 5.840 
e. Ft volt.  
 
 
D/ A kibocsátó tevékenységének és gazdálkodásának leírása 
 
 
1. Ingatlanpiac 
A PANNON-VÁLTÓ Nyrt. - illetőleg leányvállalatainak - 2010. évi 
tevékenységével illetve elért eredményével kapcsolatban összességében 
elmondható, hogy azt még a tavalyi évben is jelentősen befolyásolta a 2008. év 
őszén kirobbanó gazdasági válság és annak ingatlanpiacon még jelenleg is meglévő 
hatásai. 
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A nemzetközi illetőleg a hazai ingatlanpiac sajnos még „ma sem tért magához” a 
2008. évi válság utáni „kábulatból”. Ez rendkívül kedvezőtlen a Társaság számára, 
hiszen eszközeiknek nagy része ingatlanokban - azon belül is fejlesztési célokra 
alkalmas területekben - vagy az ingatlanpiaci helyzettől erősen függő 
leányvállalatainak részesedésében van. Az ingatlanok iránt egyelőre nincs vagy 
nagyon gyenge az érdeklődés. A korábbi hitellel megtámogatott ingatlan kereslet 
mára szinte teljesen eltűnt, a vásárlók a gazdasági problémák miatt 
elbizonytalanodtak ráadásul a jelentős számú el nem adott új lakás mellett az elmúlt 
egy évben megjelentek a hiteleiket fizetni nem tudó ingatlantulajdonosok használt 
ingatlanai is a piacon. Ennek eredménye, hogy a keresletet többszörösen meghaladó 
ingatlan kínálat miatt a külföldi ingatlan fejlesztők nagy része kivonult az 
országból, de azok is, akik maradtak várakozó állásponton vannak és gyakorlatilag 
vagy csak „nézelődnek” vagy ha vásárolnak is azt csak rendkívül nyomott árakon 
hajlandók. Látható, hogy egyelőre senki nem kíván nagyobb fejlesztésekbe 
belevágni, hiszen a nem túl erős ingatlan kereslet olyan nagyszámú ingatlan 
kínálattal találkozik, amelynek eredményeképpen az ingatlanárak akár 30-40- %-
kal is alacsonyabbak a 2008. évi csúcsokhoz képest. Ez a helyzet komoly problémát 
jelent a Társaság - és leányvállalatai - számára, hiszen a területek megvásárlásához 
jelentős összegű hitelt vettek fel az elmúlt években. 
 
A Társaság a 2010. évben ingatlan eladni nem tudott illetőleg nem is vásárolt. 
Leányvállalatainak ingatlanaival kapcsolatban 2010. évben három fontosabb 
eseményt kell megemlíteni. Egyrészt azt, hogy az egyik Római parton lévő 2,7 
hektáros ingatlanra a Pannon Dunapart Kft. mint tulajdonos építési engedélyezési 
tervet nyújtott be egy 147 egységből álló apartman telep megépítésére. Az építési 
engedély még nem jogerős.  
A másik fontos esemény, hogy folytatódott a középtávon eladni tervezett 
budakalászi területek értékesítésre történő előkészítése. Ezt a folyamatot a 
tulajdonos Pannon Alfa Kft. tovább kívánja vinni 2011.-ben is.  
Emellett fontos kiemelni, hogy a Pannon-Váltó Nyrt. egyik leányvállalata 2010. év 
elején sikeresen értékesített egy Budapest belvárosában lévő ingatlant.   
 
2. Pénz-és tőkepiac 
Társaság tevékenysége korábban az ingatlanpiaci terület mellett felölelte a pénz- és 
tőkepiacon történő befektetéseket is. Ennek súlya az elmúlt években folyamatosan 
csökkent és 2010. évben már elmondható, hogy szerepe marginális lett a Társaság 
életében. Ezt jól mutatja az, hogy az ezen a piacon befektetett eszközök átlagos 
értéke – a likvid eszközök hiánya miatt - 2010. évben igen alacsony volt, így a 
részvénypiacon lezajlott emelkedést a Társaság nem volt képes jelentős haszonnal 
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kihasználni. Nagyobb ügyleteket elsősorban a Társaság hitelállományának 
konverziójával kapcsolatban kötött a Társaság, amelynek sikere jelentősen 
csökkentette a fennálló hitelek állományát. 
 
Összességében a Pannon-Váltó Nyrt. 2010. évi eredményéről elmondható, hogy a 
Társaság pénzügyi bevételei közel fedezni voltak képesek a döntően 
kamatkiadásokat tartalmazó pénzügyi kiadásokat. Így a Társaság vesztesége 
némileg meghaladva az üzleti tevékenység veszteségét és közel 42 M. Ft. 
veszteséget mutat. 
 
 
E./ Szöveges kiegészítés a mérleg beszámolóhoz 
  
A Mérleg sorait vizsgálva a tárgyi eszközök növekedése 5 % alatti. A növekedés 
oka, a Társaság tulajdonában lévő Alfa Art Hotel parkolójában végrehajtott 
árvízvédelmet és parkoló bővítést érintő beruházások.   
 
A befektetett pénzügyi eszközök értékének növekedése elsősorban a budakalászi 
területeket tulajdonló Pannon Alfa Kft. üzletrészeinek tulajdonos társaktól történő 
megvásárlásának és eladásának egyenlegére illetőleg a Társaságnak már korábban 
is résztulajdonában lévő ASA Kft.-ben történő további üzletrészszerzésre vezethető 
vissza.   
 
A forgóeszközök értéke a tavalyi évben közel 30 %-kal csökkent 2009. évhez 
képest. Jelentősen, közel 40 %-kal csökkent a – elsősorban a csoporton belüli – 
követelések értéke, amely összefüggésben volt a Pannon Consutline Kft. és a 
Pannon Dunapart Kft. között végbement átalakulási folyamat hiteleket egyszerűsítő 
hatásának. Az alacsony értékpapír piaci aktivitásra visszavezethetően több mint 
felére estek az egyéb követelések is, amelyeknek nagyobb részét a brókerekkel 
szembeni követelés teszi ki. 
 
Szintén jelentősen, majd 20 %-kal csökkent az értékpapírok állományának értéke 
is. Ez annak ellenére következett be, hogy az állomány legnagyobb részét kitevő 
saját részvény állomány a korábbi időszakhoz képest még némileg növekedett is.  
A korábbi időszak 75 %-val szemben 2010. év végén a saját részvények állománya 
közel 90 %-a a teljes értékpapír állománynak. 
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Az aktív időbeli elhatárolások szintén jelentősen csökkentek. Ennek oka a bázis év 
magas értéke, amely egy nagyobb, pénzügyileg 2009. év végére még nem teljesített 
ügyletre volt visszavezethető. 
  
A forrás oldalt vizsgálva megállapítható, hogy a saját tőke a 2010. évi negatív 
eredmény révén majd 2 %-kal csökkent. Majd 70 M. Ft.-tal, közel 10 %-kal 
csökkent a kötelezettségek értéke is. A hosszú lejáratú kötelezettségek a bank felé 
fennálló beruházási hitelt jelentő kötelezettségek, amelyek értéke közel 5 %-kal 
csökkent. A közel 20 %-kal csökkenő rövid lejáratú kötelezettségek közül a rövid 
lejáratú hitelek - amelyek folyószámla hitelt takarnak - és az egyéb hitelek értéke 
nőtt ugyanakkor jelentősen csökkent a kapcsolt vállalkozásokkal illetőleg a 
szállítókkal kapcsolatos kötelezettségek értéke.  
 
Az Eredmény-kimutatást vizsgálva megállapítható, hogy a társaságnak 
értékesítésből fakadó nettó árbevétele a korábbi évhez jelentősen csökkent, 
amelynek legnagyobb része bérleti díjak kiesésére vezethető vissza. Jelentősen 
közel 20 %-kal kisebbek mind az anyag jellegű ráfordítások, mind a személyi 
jellegű ráfordítások értéke 2010.-ben. Ezt meghaladó mértékben esett az 
értékcsökkenési leírások összege is. Ennek magyarázata az Alfa Art Hotel 
berendezéseire elszámolt amortizáció értékének jelentős csökkenése illetőleg az 
Alfa Art Hotelnél alkalmazott amortizációs elszámolási szabályok változása. 
 
A pénzügyi műveletek bevételei a pénz-és tőkepiaci aktivitás visszafogására 
visszavezethetően rendkívül nagymértékben csökkent. A Pannon Alfa Kft. 
üzletrészének értékesítésénél elért árfolyam nyereség mellett az alacsonyabb tagi 
hitel állomány miatt csökkent a Társaság kamatbevétele is, de legnagyobb 
mértékben az egyéb pénzügyi bevételek csökkentek. Ennek értéke a határidős 
ügyleteken illetőleg a Társaság hiteleinek konverzióján elért eredményeket, 
bevételeket mutatja. 
A pénz-és tőkepiaci aktivitás visszafogása természetesen meglátszik a pénzügyi 
műveletek ráfordításain is, melynek értéke szintén drasztikusan visszaesett. 
Legnagyobb részét a banki hitelállomány után fizetendő kamat teszi ki.   
Összességében a pénzügyi műveletek bevételei közel megegyeznek a pénzügyi 
műveletek ráfordításaival így ennek eredménye minimális  pénzügyi veszteséget 
eredményezett a Társaságnál.    
 
A Társaság eredménye ennek megfelelően csak minimálisan haladta meg az üzemi 
tevékenység veszteségét és összességben az adózás előtti eredmény, veszteség 
41.977 e. Ft-ot tett ki.   
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A Társaság részvényeinek likviditása a Budapesti Értéktőzsdén nem jelentős, 
forgalma a korábbi évhez képest csökkenő tendenciát mutat. Az adásvételek vételi 
oldalán szinte minden esetben a Társaság állt, folytatva a 2008. évben meghirdetett 
saját részvényvásárlásokat. 
 
  
 
Budapest, 2011. április 05.  
 
 
            
            Pannon-Váltó Nyrt.  
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A PANNON váltó Ingatlanbefektetési és Vagyonkeze|ő Nyrt. tulajdonosai részére

Elvégeztiik a PANNON Váltó Ingatlanbefektetési és Vagyonkezelő Nyrt. (továbbiakban a
tarsaság) mellékelt 2010. évi éves beszámolójánakakönylvizsgáIatát, amely éves beszámoló
a 2010. december 31-i fordulőnapra elkészített mérlegből -melyben az eszkozök és források
egyezó végösszege 2'878.616 e Ft, a mérleg szeinti eredmény' -4I.917 e Ft veszteség- az
ezen időpontra végződő évre vonatkozó eredmény kimutatásból és a számviteli politika
meghatároző elemeit és az egyéb magyaráző megjegyzéseket tartalmaző kiegészítő
mellékletből áll.

Az éves beszámolónak a számviteli törvényben foglaltak és a Magyarországon elfogadott
általános számviteli elvek szerint történő elkészítése és valós bemutatása az igyvezetés
felelőssége. Ez a felelősség magában foglalja az akétr csalásból, akár hibából eredő, lényeges
hibás állításoktól mentes éves beszámoló elkészítése és valós bemutatása szempontjából
releviíns belső ellenőrzéskialakitását, bevezetését,fenntartását, megfelelő számviteli politika
kiválasztását és alkalmazását, valamint az adolt körülmények között ésszerű számviteli
becs1éseket.

A könyr,wizsgáIő felelőssége az éves beszámoló véleményezése az elvégzett könywizsgálat
alapján, valamint azúzletijelentés és az éves beszámoló összhangjának a megítélése.

A könywizsgáIatot a magya;r Nemzeti Könyr,wizsgáIati Standardok és a könyvvizsgiúatra
vonatkozó -Magyarországon érvényes- törvények és egyéb jogszabályok alapján hajtottuk
végre. A fentiek megkövetelik, hogy megfeleljünk bizonyos etikai követelményeknek,
valamint hogy a könywizsgáIat tervezése és elvégzése révén elegendő és megfelelő
bizonytékot szetezzünk arról, hogy az éves beszámoló nem tartalmaz lényeges hibás
állításokat.

Az elvégzett könywizsgálat magábart foglalta olyan eljárások végrehajtását, amelyek célja
k<inyr,vizsgálati bizonyítékot szerezní az éves beszámolóban szereplő összegekről és
közzétételekről. A kiválasztott eljiírások, beleértve az éves beszámoló akiír csalásból, akáÍ
tévedésekből eredő, lényeges hibás állításai kockázatának felméréseit, a könywizsgálő
megítélésétől fiiggnek. Az éves beszámolóhoz kapcsolódóan a könywizsgáIő
kockázatfelmérésének nem célja, hogy a vállalkozás belső ellenőrzésének hatékonyságara
vonatkozóan véleményt mondj on.

BAIA, Dedk E u. 9.
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A könywizsgáIat magában foglalta továbbá az alkalmazott számviteli alapelvek és az

ügyvezetés lényegesebb becsléseinek, valamint az éves beszámoló bemutatásanak értékelését.

Az iz|eti jelentéssel kapcsolatos munkánk a fent említett területre korlátozódott és nem

tartalmazta egyéb, a Társaság nem auditált számviteli nyilvántartásaiból levezetett
információk áttekintését. Meggyőződésünk, hogy a megszeÍZett könywizsgálati btzonyíték
elegendő és megfelelő alapot nyújt a könywizsgálói vélemény megadás!útoz.

Kö nywizsgálói vélem ény :

A könywizsgáIat során a PANNoN Váltó Nyrt. éves beszámolóját, annakrészeit és tételeit,

azok könyvelési és bízony|atí a!átámasztását aZ érvényes nemzeti könywizsgálati
standardokban foglaltak szerint feltilvizsgáltuk, és ennek aIapján elegendő és megfelelő
bizonyosságot szereztünk arról, hogy az éves beszámolót a számviteli törvényben foglaltak és

a Magyarországon elfogadott általános számviteli elvek szerint készítették el. Véleményiink
szerint az éves beszámoló a PANNON Váltó Nyrt. 2010. december 31-én fennálló vagyoni'
pénzngyi és jövedelmíhelyzetétől megbízható és valós képet ad. Az ijzleti jelentés az éves

beszámoló adataiv aI összhangban van.

Budapest, 20IÍ. március 21.

RégelKönywizsgáló Kft
6500 Baja Deák F. u. 9.
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