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Konszolidalt Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok * 2022.12.31 2021.12.31
ESZKOZOK

Even tili eszkozok

Befektetési célu ingatlanok 1 71 881 004 63 763 004
Immaterialis javak 2 4228 7024
Egyéb ingatlanok és kapcsolodo vagyoni értékii jogok 2 86 133 88 160
Miiszaki és egyéb berendezések, felszerelések 2 143 745 129 068
Beruhazasok, feltjitasok 2 341 288 284 031
Befektetések kapcsolt vallalkozasban 3 0 0
Halasztott adokdvetelések 4 0 0
Even tili eszkozok dsszesen 72 456 398 64 271 287
Forgdeszkozok

Készletek 5 101 847 381 563
Vevokovetelések 6 328 023 132 109
Egyel? royld lejaratu kovetelések és aktiv id6beli 7 667 434 470 889
elhatarolasok

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 8 8130618 9 548 215
Forgodeszkozok dsszesen 9227922 10532 776
Eszko6zok 6sszesen 81 684 320 74 804 063
FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett toke 9 2870244 2 870 244
Toketartalék 9 6 048 215 6 048 215
Ertékelési tartalék 10 731904 731904
Visszavasarolt sajat részvények 11 -3048 120 -3 048 120
Eredménytartalék 12 38 879 594 35 644 099
Targyévi eredmény 12 10 033 555 8 269 184
Anyavallalatra juté sajat toke dsszesen: 55515 392 50 515 526
Hosszu lejarati kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 13 20 075 461 19 213 740
Céltartalékok varhatd kotelezettségekre 14 13168 12 622
Halasztott ado kotelezettségek 15 0 0
Egyéb hosszu lejarat kotelezettségek 16 0 0
Hosszi lejarati kotelezettségek dsszesen 20 088 629 19 226 362
Rovid lejarata kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 17 1446 747 1270 565
Szallitoi kotelezettségek 18 906 902 1667 183
Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 19 3726 650 2124 427
Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 6 080 299 5062 175
Kotelezettségek és sajat téke osszesen 81 684 320 74 804 063

*A Kiegészité magyardzatok sorszama
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Konszolidalt Eves Atfogé Jovedelemkimutatis
adatok ezer forintban

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb miikddési bevétel

Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
Sajat el6allitasu eszkozok aktivalt értéke

Anyagjellegti raforditasok
Személyi jellegh raforditasok
Ertékcsokkenés és értékvesztés
Egyéb miikddési raforditasok

Miikodési eredmény

Pénziigyi bevételek
Pénziigyi raforditasok

Adozas elotti eredmény
Tényleges adoraforditas
Halasztott ado

Adozott eredmény

Ebbél:
Anyavallalatra juté rész
Kiils6 tulajdonosra juto rész

Egyéb atfogé jovedelem
Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa add nélkiil

Egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak adohatasa
Teljes atfogo jovedelem

Ebbél:
Anyavallalatra juté rész
Kiils6 tulajdonosra juté rész

Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)

Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap
Higitott

*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

20
21

22
22

23
24
25
26

27
27

28
29

31
31

2022. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

2022 2021
10293 076 4916 389
2883212 6 201 800
-123 863 -286 807
0 -142 048
-2 068 658 -1 190 595
-678 665 -575 034
-87 428 -174 111
-471 290 -395 436
9 746 384 8354 158
651 165 164 774
-335871 -231 055
10 061 678 8 287 877
-28 123 -18 693
0 0
10 033 555 8 269 184
10 033 555 8 269 184
0 0
0 0
0 0
0 0
10 033 555 8 269 184
10 033 555 8 269 184
251 684 440 251 684 440
39,87 32,86
39,87 32,86
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Konszolidalt Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatis

Magyarazatok* 9

Jegyzett toke

adatok ezer forintban

2020.12.31 2 870 244

11

Visszavasarolt
sajat részvény

-3 048 120

Toketartalék

6 048 215

10

Ertékelési
tartalék

731 904

12

Eredmény-
tartalék

30 687 500

12

Anyavallalatra

juto sajat téke
osszesen

Targyévi
eredmény

4 956 599 42 246 342

Nem
ellendrzésre
jogosito
részesedés

Sajat toke
o0sszesen

42 246 342

El6z6 évi eredmény atsorolasa
Sajat részveény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részveény értékesités
Osztalek

Konszolidacioés korbol kikeriilés
korrekcid

Verseg eladas miatti ET
novekedés

Teljes atfogd jovedelem

4 956 599

-4 956 599

8 269 184 8 269 184

8 269 184

2021.12.31 2 870244

-3 048 120

6 048 215

731 904

35 644 099

8 269 184 50 515 526

50 515 526

El6z6 évi eredmény atsorolasa
Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részvény értékesités
Osztalék

Konszolidacios korbol kikeriilés
korrekciod

Verseg eladas miatti ET
novekedés

Teljes atfogo jovedelem

8 269 184

-5 033 689

-8 269 184

-5 033 689

10 033 555 10 033 555

-5 033 689

10 033 555

2022.12.31 2 870244

-3 048 120

6 048 215

731 904

38 879 594

10 033 555 55515 392

55515 392

*A Kiegészité magyarazatok sorszama
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Konszolidalt Eves Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban

Adozas el6tti eredmény

Korrekciok az ad6zas elétti eredményben
Korrigalt adozas elétti eredmény

Nettd kamatraforditas
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés
Ertékvesztés (vevo és készlet)
Hitelezési veszteség (vevo)
Nem realizalt arfolyam kiilonbozet
Készlet valos értékelés miatti korrekcio
Valos értékelésbdl szarmazo eredmény
Céltartalék kotelezettségekre
Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolodo eredménytételek

Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkiili atadas, selejtezés
Netto forgotoke mozgasa
Vevoi kovetelések valtozasa
Egyéb forgdeszkdzok valtozasa
Szallitdi tartozasok valtozasa
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek valtozasa
Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek valtozasa
Kifizetett kamat
Kapott kamat
Kifizetett nyereségado
Miikddési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Targyi eszk6zok beszerzése

Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazo pénzbevétel
Konszolidacios korbdl kikertilés

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa
Tokekibocsatasbol bevétel

Osztalék

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Pénzeszkozok valtozasa

Devizas pénzeszkozok atértékelése

Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkozegyenértékesek novekedése
Nyit6 pénzeszk6zok €s pénzeszkdzegyenértékesek

Zar6 pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek

*4 Kiegészito magyardazatok sorszama

Magyarazatok*

27
25
25
25

26
21, 26

18

27
27
28

12

2022 2021
10 061 678 8 287 877
4 859 -6 994

10 066 537 8 280 883
-277 255 76 735
61 533 38 143

10 697 135 968
15198 0

0 0

72 457 9 451

-1 986 965 -5 861 851
546 -6 464

0 0

1418 -3 850

57 353 10 890
-221 809 136 587
10 717 340 965
-760 281 -314 872
1602 220 612 436
0 0
-321538 -226 171
598 793 149 436
-28 123 -18 693
8901 498 3359593
-6 323 899 -5 826 167
5 450 576 100

0 0

-6 318 449 -5 250 067
0 0

-5 033 689 0
0 0

2386 193 1 451 978
-1348 291 -909 006
-3995 787 542 972
-1412 738 -1 347 502
-4 859 6 994

-1 417 597 -1 340 508
-1 417 597 -1 340 508
9548 215 10 888 723
8130618 9548 215
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Kiegészité megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika meghatarozo elemei
és kiegészité magyarazatok, egyéb informaciok

2022. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

l. Altalinos tarsasagi informaciék
1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) 1995. januar 31-én
atalakulassal jott [étre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi €s Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januar
1-jén 1.000.000 forint torzstékével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névértéki,
névre sz6l0, dematerializalt formaban eldallitott torzsrészvénybdl all.

A Téarsasag ingatlanfejlesztd, hasznositdé cégként — 2017. oktober 20-4tol kezd6dden a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL. térvény (a tovabbiakban: ,,SZIT torvény”) szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési eltarsasagkant (a tovabbiakban: ,,SZIE”), majd 2018. december 31. 6ta
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,,SZIT”) — a sajat tulajdont ingatlanjainak
(iroda, illetve egyéb épiileteinek és parkolohdzainak) bérbeadas utjan torténd hasznositasaval, ezek tovabbi
fejlesztésével és a sajat tulajdonti épitési telkeinek az értékesitésével, azokon torténd ingatlan-
fejlesztésekkel, valamint az elkésziilt ingatlanok hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatotanacs végzi.

ey

A Tarsasdg a kozleményeinek kozzétételi helye: BET (www.bethu) honlap, az MNB honlap
(www kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat honlapja (www.bif.hu).

A Tarsasag cégadatai

A Térsasag cégneve:

Roviditett cégnév:

Székhelye:

Postai cime (a kdzponti ligyintézés helye):
Kozponti elektronikus elérhetdsége:
Honlapja:

A Tarsasag alapito okiratanak kelte:

A Tarsasag mikddése megkezdésének
idépontja:

Bejegyz0 birosag:

Cégjegyzékszama:

Tarsasag statisztikai szamjele:
Adoigazgatasi azonositd szama:

Ko6z0sségi adoszam:

Tarsasag torzstokéje 2022. december 31-én
Tarsasag mikodésének iddtartama:

A Térsasag lizleti éve:

A Tarsasag 6 tevékenysége (TEAOR):

A Térsasag egyéb tevékenységi kore (TEAOR):

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag

Budapesti Ingatlan Nyrt.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

info@bif.hu

www.bif.hu

1995.01.31.

1994.05.01.

Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag
Cg. 01-10-042813
12041781-6820-114-01
12041781-2-41

HU12041781

2.870.244.400 forint
hatarozatlan

megegyezik a naptari évvel
6820°08  Sajat  tulajdonu,
bérbeadasa, iizemeltetése

— 4110°08 Epiiletépitési projekt szervezése

— 6420 °08 Vagyonkezelés (holding)

— 8110 *08 Epitményiizemeltetés

— 6832’08 Ingatlankezelés

— 6810 *08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétel

bérelt ingatlan
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IBIF

A 2022. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelds mérlegképes IFRS
konyvel6: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS mérlegképes
konyveldi regisztracids szam: 123362).

A Tarsasag konyvvizsgaloja

A Tarsasag kozgytilése 2022. aprilis 29-én megvalasztottaa QUERCUS Audit Konyvvizsgald és Gazdasagi
Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19 09 512226, adoszam:
11679204-2-19, konyvvizsgaloi kamarai nyilvantartasi szam: 002651) a Tarsasag konyvvizsgaldjanak a
2021. december 31. napjaval végzddo iizleti évre vonatkozo éves pénziigyi kimutatasok elfogadasdnak
napjatol a Tarsasag 2022. december 3 1. napjaval végzddo iizleti évre vonatkozo éves pénziigyi kimutatasai
elfogadasanak napjaig, de legkés6bb 2023. majus 15. napjaig terjedd id6szakra.

2. Tisztségviseldk, tulajdonosi struktira

2.1. Tisztségviselok 2022-ben

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna Elnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Vezeto tisztségviselok, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hinyada
(2022. december 31.)

Kozvetett
o . Kozvetlen b e}folyassal
. . Megbizas o P . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon —
kezdete részvények
(db) szazalékos
aranya
IT* elndke és
ITT |Dr. Ungéar Anna 2022. majus 4-t6l 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
vezérigazgato is
IT alelndke és
ITT | Berecz Kristof 2018. december 1- 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
tol vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19. Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotandcs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege



IIlIBIF 2022. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

2.2. Vezeto tisztségviselok, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok valtozasa 2022-ben

Igazgatotanacs, Audit Bizottsag

A Kozgytlés a 2022. aprilis 29-én meghozott hatarozataival (19-31/2022.04.29. Kozgytilési hatarozatok)
visszahivta az [gazgatotanacs tagjait és tjabb 5 évi idétartamra — 2022. aprilis 30. napjatdl 2027. aprilis 30
napjaig — Ujravalasztotta az IgazgatOtanacs és az Audit Bizottsag tagjait, melyre tekintettel az
Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag Osszetételében a 2022-ben valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2022-ben
= Az Igazgatotanacs 3/2022. (05.04.) szamu Igazgatotanacsi hatarozattal kinevezte dr. Ungar Annat a
Tarsasag vezérigazgatojava Berecz Kristof vezérigazgatd mellett.
= 2022. marcius 26. napjan Dioszegi Balazs fejlesztési osztalyvezetd munkaviszonya megszint.
= 2022. 4prilis 29. napjatol Seres Attila tolti be az ingatlanfejlesztési és kivitelezési osztalyvezetdi
poziciot.
= 2022. majus 9. napjatol Mészaros Laszlo tolti be az lizemeltetési osztalyvezetdi poziciot.

2.3. Vezetd tisztségviseldk dijazasa a 2022-ben

Az Igazgatotanacs tagjai a 2022-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2022-es iizleti
évben tagonként havonta bruttd 300.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

2.4. A Pénziigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek
Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) az Igazgatdtanacs elndke vagy egy masik igazgatOtanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaloval egyiittesen,
b) Az Igazgatotanacs alelnoke vagy egy masik igazgatdtanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaloval egyiittesen.
A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérdl az Igazgatdtanacs jogosult donteni.

2.5. Tulajdonosi struktira

A Tarsasag 5%-ot meghalado részesedéssel biré tulajdonosai a 2021. december 31-i és 2022. december 31-i
részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2021. december 31. 2022. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kft. 184 847 220 64,40* 191 218 481 66,62
Takarékbank Zrt. 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény** 35 340 000 12,31 35 340 000 12,31
Egyéb részvényesek 38134 780 13,3 31763 519 11,08
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*Amelybdl 2021. december 31-én 1.090.260 darab 10 forint névértékii BIF torzsrészvény 0,38%-0S kozvetett részesedés a Kit.
lednyvdllalatin, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil
**4 Tarsasag a tulajdondaban 1évé BIF torzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat
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Il. A szamviteli politika meghatarozo elemei
1. A szamviteli politika lényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem ¢és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és koriilményeire valod tekintettel a Tarsasag
funkciondlis, valamint a beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizatigyletek kezdetben az ilyen tranzakcidok végrehajtasanak napjan
érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilfoldi devizanemben fennallo kovetelések és
kotelezettségek a mérlegfordulonapi arfolyamon lettek forintra atszamitva. A keletkezd arfolyam
differencidk az eredménykimutatisban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott keriilnek
kimutatasra.

A pénziigyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziiltek, amely a Tarsasag prezentalasi pénzneme a
legkozelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettdl eltéréen megjelolésre kertilt.

A kiilfoldi pénznemben torténd tigyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1évo dsszegre
a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi arfolyamat
alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogd jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-kiilonbozeteket,
amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idészak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6
pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam hasznalatbol eredden keletkeznek,
bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. A kiilfoldi
pénznemben meghatarozott monetaris eszkozoket és kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a
beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyaman szamitjak at. A valos értéken értékelt kiilfoldi pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szdmitjak at. A
vevOokovetelések, illetve a szallitéi kotelezettségek arfolyam-kiilonbozetei az {izleti tevékenység
eredményében szerepelnek, mig a kolcsonok arfolyam-kiillonbozetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditasai soron keriilnek kimutatasra.

1.2. Arbevétel

A Téarsasag bevétele elsdsorban az tigyfelei és egyéb harmadik fél részére nytjtott szolgaltatasaibol és aruk
értékesitésébol szarmazik.

A Tarsasag arbevételét az IFRS15 szabvanyaval sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014. majusaban
keriilt kibocsatasra és a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetden kezdddo iizleti évekre vonatkozoan
alkalmazando).

Az 0j szabvany bevezeti azt az alapvetd iranyelvet, hogy arbevétel akkor keriil elszamolasra, amikor a
javakat vagy szolgaltatasokat atadjak a vevonek a megallapodott aron. Minden elkiilonithet6 kapcsolt arut
vagy szolgaltatast kiilonalloan kell elszdmolni és minden kedvezményt a szerzodés megfeleld elemeire kell
osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet elszdmolni, amikor a visszatérités
valoszinlisége nem tartalmaz jelentés kockazatot. A vevOszerz6dés megszerzése soran felmeriilt
koltségeket aktivalni kell és a szerz6dés id6tartama alatt gy amortizalni, ahogy a kapcsolodo hasznokat a
tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az lizleti év soran teljesitett aruszallitds vagy szolgaltatasnyujtas alapjan
kiszamlazott 6sszegeket tartalmazza. Az értékesités nettd arbevétele akkor keriil elszamolasra, amikor a
bevétel Osszege egyértelmiivé valik, valamint amikor valoszintsithetd, hogy az ellenértéket a Tarsasag
realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott Osszegek Aaltalanos forgalmi adoval és
engedményekkel csokkentett értékét foglalja magaban.

A szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazo arbevételt a Tarsasag idéaranyosan szamolja el (amennyiben ezt
a szerzodés lehet6veé teszi, vagy a megrendel? a teljesitést leigazolja) az adott idotartam alatt, kivéve, ha a
vonatkoz6 szerz6dések és megallapodasok mérfoldkoveket tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az
egyes mérfoldkovek elérése utan kertil elszamolasra.

A Tarsasag a vevdi szerzodések megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak
megtériilésével, eszkdzként jeleniti meg.

A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal keriil elszamolasra.
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1.3. Even tali eszkozok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési céli ingatlanok

Befektetési célt ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbol, vagy értékndvekedésbol
szarmazo jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem késobbi értékesités vagy termék eldallitas,
illetve szolgaltatasnyujtas, vagy iigyvitel céljabdl tartja fenn a vallalkozas. A befektetési célu ingatlanokat
minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az tigyleti
koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valos érték modellt valasztotta a Tarsasag,
a valos érték valtozasabol szarmazo kiilonbségeket ingatlanonként a targyévi eredmény terhére/javara
szamolja el az egy¢b miikodési raforditassal/bevétellel szemben. A befektetési céla ingatlanoknak nincsen
terv szerinti értékcsokkenése.

A Tarsasag tulajdonaban 1év6 befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasat 6sszhangban a
SZIT torvény eldirasaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld végzi, a vonatkozd értékbecsléseket
2022-ben a Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsagiigyi Szakért6 Kft. készitette. Minden év december 31-ére
vonatkozoan megtortént (megtorténik) az ingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a
nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével torténik.

Az értékelés sordn a nemzetkozi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési
modszer (koltség-megkozelités, a piaci Osszehasonlitd megkozelités és a jovedelem megkozelités) keriil
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan keriil meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatdrozasdhoz az IAS40 standard javasolja, de nem koveteli meg a
fiiggetlen értékbecsld igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés sziiletett azok
értékesitésérol, és az értékesités meg is kezd6dott, a valos érték szamitasi metodus abbol indul ki, hogy az
eszkdznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkotott adasvételi szerzodések. A valds érték
meghatarozasahoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar megkotott adasvételi szerzodésekben
szereplo eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a legjobb alapot.

A befektetési célu ingatlanok valos értékének valtozasabol eredd nyereség, vagy veszteség mindig azon
idészak nyereségében, vagy veszteségében keriil elszamolasra (az egyéb miikodési bevételek, vagy az
egyéb miikodési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A valos érték valtozasabdl eredd nyereség
nem oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célt ingatlant ki kell vezetni az
elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a hasznalatbol és
elidegenitésébdl jovobeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési célu ingatlan kivezetésébdl és
elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket nettdé modon a jovedelemre vonatkozo
kimutatasban bevételként vagy raforditasként szamolja el a Tarsasag az adott idészakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsiil a Tarsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy szolgaltatasok
eléallitasaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznaldsra tartanak, valamint a fejlesztett kozmiilétesitmények
tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kozmiilétesitményeket — a valds érték modellt
valasztotta a Tarsasag. A valos értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével torténik. Az
értékelés soran a nemzetkozi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési
modszer (koltség-megkozelités, a piaci Osszehasonlité megkozelités és a jovedelem megkdzelités) keriil
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az 6vatossag elve alapjan keriil meghatarozasra. Az egyéb
ingatlanok valos értékének valtozasabol ered6 nyereség kozvetleniil a sajat toke részeként, mint atértékelési
tobblet keriil kimutatasra.

Jelenleg a kozmiiveken kiviil mas egyéb ingatlannal nem rendelkezik a Tarsasag.

A kozmilétesitményeket a Tarsasag bekeriilési értéken mutatja be, csokkentve az évente elszamolt
amortizacid osszegével.
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Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés keriil elszamolasra. Az értékcsokkenés alapja a valos érték, illetve
kozmiilétesitményeknél a bekeriilési érték. Az értékcsokkenési leiras elszamolédsa linedris kulcsokkal
torténik, a leirasi kulcs 2%.

1.3.3. Egyéb targyi eszkozok

Az ingatlanokon kiviili targyi eszkdzoket bekeriilési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel
csokkentett értéken keriilnek kimutatasra. A halmozott értékcsokkenés magéaban foglalja az eszkoz
folyamatos hasznalataval, miikddtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az
eszkdz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekdvetkezett jelentés mértékii megrongalodasa, sériilése miatt
elszdmolt terven feliili értékcsdkkenés elszamolt koltségeit.

Az eszkoz bekertilési (beszerzési, eldallitasi) érteke az eszkdz megszerzése, 1étesitése, lizembe helyezése
érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszkozhoz egyedileg
hozzakapcsolhato tételek egylittes Gsszege.

A bekertilési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, felarakkal novelt vételarat, tovabba az
eszkdz beszerzésével, lizembe helyezésével, raktarba tortént beszallitasaval kapcsolatban felmertilt
szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, lizembe helyezési, kdzvetitdi tevékenység ellenértékét, dijait, a
bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolddd adokat és adojellegli tételeket és a vamterheket foglalja
magéban.

A késébb felmeriilt koltségek csak akkor kerlilnek az eszkdz konyv szerinti értékébe, illetve kiilon
eszkozként nyilvantartasba, ha valdszini, hogy az adott tétel jovobeni gazdasagi eldonyoket biztosit a
vallalatcsoport szamadra és a tétel koltsége megbizhatd mddon megallapithatd. Az 6sszes egyéb javitas €s
karbantartas  koltsége a felmeriilés id6pontjaban  raforditasként keriil elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévo eszkozokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjdk az eszk6z hasznos
¢lettartamat, vagy kiszélesitik az eszkdz felhasznalhatosagi korét a vallalatcsoport aktivalja. A karbantartési
¢s javitasi koltségek felmertilésiikkor koltségként keriilnek elszamolasra.

A targyi eszkozok konyv szerinti értéke meghatarozott idokozonként feliilvizsgalatra keriil, annak
érdekében, hogy megallapitsdk, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkdz valds, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leiras elszamolasa sziikséges az eszkodz valos, piaci értékéig. Az
eszk0z valos, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke koziil a magasabb. A
hasznalati érték az eszkoz altal generalt jovObeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A diszkontlab a
tarsasagi adozas elotti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idGértékét és az eszkdzhdz
kapcsolodo egyéb kockazati tényezok hatasat is. Amennyiben az eszkdzhoz 6nalléan nem rendelhetd
jovobeni pénzaramlés, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része az
eszkodz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven feliili értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik
meg.

A targyi eszkdzok értékcsokkenése linearis modszer szerint keriil elszamolasra. Az eszk6zok beszerzési
értékét a hasznalatbavétel id6pontjatol kezdddden az eszk6zok hasznos élettartama alatt keriilnek leirasra.
A vallalatcsoport a hasznos élettartamokat és maradvanyértékeket folyamatosan feliilvizsgalja.

A Tarsasag terven feliili értékcsokkenést szamol el azokra a targyi eszkozeire, amelyek esetében az
eszkdzok nettd konyv szerinti értéke varhatéan nem tériil meg azok jovobeni jovedelemtermel -képessége
alapjan. A Tarsasag a sziikséges kalkulaciokat a hossza tava jovébeni cash-flow tervek megfeleld
diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékesokkenés meghatarozasanal az eszkozok varhato élettartama, elhasznalodasi ideje, fizikai és
erkdlesi avulasa kertil figyelembevételre. A 200 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok a
hasznalatba vételkor egy Gsszegben értékcsokkenésként elszamolasra keriilnek, a 200 ezer forint feletti
eszkozok vonatkozasaban a jarmiiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az tigyvitel-technikai
eszk0zoknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirasi kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi iddszak végén felméri, hogy barmely eszkéz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsiili az eszkdz varhato

..........

koltségekkel csokkentett valos érték és a hasznalati érték koziil a magasabb.
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A Tarsasag az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkéz varhatd megtériilési értéke
alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag a sziikséges kalkulaciokat a hossza tava jovobeni
cash-flow tervek megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

Az egyéb targyi eszkozok kivezetésébol és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket nettd
modon a jovedelemre vonatkozo kimutatasban bevételként vagy raforditasként szdmolja el a Téarsasag az
adott idészakban.

1.4. Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az iizleti kombinacié soran megszerzett
immaterialis javak pedig valos értéken keriilnek felvételre a megszerzés idopontjaban. A kdnyvekbe valo
felvételre abban az esetben kertiil sor, ha az eszk6z hasznalata bizonyithatéan jovobeli gazdasdgi javak
bearamlasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhato.

A bekertilést kovetden az immaterialis javak vonatkozasaban a bekeriilési érték modell iranyad6. Ezen
eszkozok élettartama véges vagy nem meghatarozhato. A véges élettartamu eszkdzok amortizacioja linearis
modszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan. Az amortizacios id6szak és az
amortizacid modszere évente feliilvizsgalatra keriil a pénziigyi (lizleti) év végén. A sajat eldallitasu
immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem keriilnek aktivalasra, hanem felmeriilésiik
évében elszamolasra keriilnek az eredménnyel szemben. Az immaterialis javak évente feliilvizsgélatra
keriilnek értékvesztés szempontjabol egyedileg, vagy a jovedelemtermeld egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak €s szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra keriilnek
¢s linedris modszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékil és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
1.5. Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozos vezetésii vallalat azonosithato nettd
eszkozeinek beszerzési értéke és valos értéke kozotti pozitiv kiillonbozet a megszerzés napjan. A goodwill
nem keriil amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalo jelek, hogy
a konyv szerinti érték valosziniileg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett
bekertilési értéken keriil kimutatasra.

1.6. Készletek

A Térsasag altal nyilvantartott készletek az IAS2 sztenderd alapjan kertilnek értékelésre.

A készlet bekertilési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzid koltségeit és azokat a koltségeket foglalja
magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.

A bekertilési érték nem tartalmazhatja a nem szokasos mértékii anyag, munka €s egyéb termelési koltség
veszteségeket, raktarozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési folyamat része, az adminisztrativ igazgatasi
koltségeket, amelyek nem a készletek jelenlegi allapotba és helyre hozasahoz meriiltek fel, valamint az
értékesitési koltségeket.

A Térsasag bekertilési értéken, azon beliil is FIFO modszerrel értékeli a készleteit

1.7. Kovetelések
A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfeleld mértéki értékvesztéssel csokkentett nominalis

értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennallo kinnlevOségek teljes kora feliilvizsgalata
alapjan becslés késziilt a kétes kdvetelésekre vonatkozoan.
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1.8. Pénziigyi eszkdzok

Az IFRS9 standard hatokorébe tartozo pénziigyi eszkézok harom értékelési kategoriaba sorolandok:
bekertilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kdvetden valos értéken értékelenddk az
egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kovetden valos értéken értékelenddk
eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A kezdeti megjelenitést kovetden azok a pénziigyi eszkdzok, amelyek “kereskedési céluak™ valos értéken
értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon elért nem
realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditasként) keriil elszamolasra.

Az egyéb hosszl lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak mindsiilnek, mint példaul egyes
kotvények, az els§ megjelenitést kdvetéen amortizalt bekeriilési értéken keriilnek kimutatisra. Az
amortizalt bekertilési érték szamitasa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével torténik
a lejaratig tartd idészak alatt. Az amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott befektetések esetében a
befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizacios idészak alatt keletkezd nyereség
vagy veszteség bevételként keriil kimutatasra.

A tbézsdei forgalomban résztvevo befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulonapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keriil meghatarozasra. Tézsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesito pénziigyi befektetés piaci értéke, amennyiben ez a
modszer nem alkalmazhat6, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolodd eszkdz becsiilt jovobeni
pénzaramlasa alapjan keriil meghatarozasra.

A Térsasag minden fordulonapon megvizsgalja, hogy a pénziigyi eszkozre, vagy eszkozok csoportjara
értékvesztést sziikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekeriilési értéken kimutatott eszk6zoknél
felmeriil olyan korilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak mértéke az eszkoz
nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovobeni pénzaramainak eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalt
Osszegének kiilonbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg. Amennyiben a
késobbiekben az elszamolt értékvesztés Osszege csokken, az visszairasra keriil, azonban csak olyan
mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a fordulonapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesités-napi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron keriilnek értékelésre.
Azok a rovid lejarati befektetések, amelyek kereskedési célbol tartott értékpapirokat tartalmaznak, a
kovetkez6 beszamold idopontjaban érvényes valos piaci értéken szerepelnek, és értékiiket a mérleg
fordulonapjan érvényes nyilvanosan jegyzett arfolyam szerint szamoljak. A nem realizalt nyereségeket és
veszteségeket az eredménykimutatas tartalmazza.

1.9. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasa a kovetkez6 pénziigyi kotelezettségeket tartalmazza:
szallitok és egyéb rovid lejarath kotelezettségek, kolesonok, hitelek, banki folyoszamlahitelek és hataridés
igyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoloban a kiegészité megjegyzések ide vonatkozod
részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

A Tarsasag minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valos értékén értékel. Hitelek esetén
még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kozvetleniil a pénziigyi kotelezettség
megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS9 hatalya ala tartozo pénziigyi kotelezettségek harom értékelési kategoriaba sorolandok: bekertilést
kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kovetden valos értéken értékelenddk az egyéb
atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kovetéen valos értéken értékelenddk
eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénziigyi kotelezettségek besorolasat a Tarsasag azok
megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek, melyeket
a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az eredménnyel
szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénziigyi kotelezettségek kozé azok a
kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsésorban a rovid tavh arfolyammozgasokbdl varhato nyereség miatt
vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoridba tartoznak még azok a hataridds iigyletek, amelyek nem mindsiilnek
hatékony fedezeti instrumentumnak.
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A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott amortizalt bekeriilési értéken jelennek
meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatdsban. A kolcsonokhoz és hitelekhez kapcsolodo nyereségek
¢és veszteségek a jovedelemre vonatkozo kimutatdsban keriilnek elszdmolasra az effektiv kamatlab modszer
segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a pénziigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacio
a jovedelemre vonatkozo6 kimutatasban kertil elszdmolésra pénziigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy vélelmezett)
kotelmek utdn, amelyeket a Tarsasadgnak valosziniileg ki kell egyenlitenie, és ha a kdtelem Osszege
megbizhatoan mérheto.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulonapon sziikséges
raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd kockazatokat és
bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévo kotelem rendezéséhez varhatoan
szlikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.
Amennyiben a kotelem rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy masik fél
varhatéan megtériti, a kovetelés eszkozként akkor van kimutatva, ha 1ényegileg biztos, hogy a gazdalkodo
egység megkapja a téritést €s a kovetelés 6sszege megbizhatéan mérhetd.

1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi ado mértéke a tarsasagi €s osztalékadorol szolo torvény altal meghatirozott adofizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott adoval keriil mddositasra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség
targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.

A folyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi adozandé nyereség alapjan keriil meghatarozasra. Az
adozandd nyereség eltér a beszamoldban kimutatott adozas eldtti eredménytdl, az adoéalapot nem képzd
nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzandd nyereségében
keriilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyo adofizetési kotelezettsége a mérleg fordulonapjaig hatalyban
1év6 vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatalyba lépéssel) adokulcs alapjan kertil
meghatarozasra. A halasztott add szamitasa a kdtelezettség modszer szerint keriil kiszamitasra.

Halasztott ado azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoloban torténd, illetve az
adotorvény szerinti elszamolasaban idébeli kiilonbség adodik. A halasztott adokovetelés és kotelezettség
megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozo adokulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az
idébeli kiillonbség miatti eltérés varhatoan megtériil. A halasztott adokotelezettség és kovetelés mértéke
tiikkrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulonapjan fennallo, az adoeszk6zok és kotelezettségek realizalodasanak
modjara vonatkozo becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhatd idébeli eltérések, a tovabb vihetd adokedvezmények és negativ addalap
vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valoszinisithetd, hogy a Tarsasag a jovobeni
tevékenysége soran adoalapot képzO nyereséget realizdl, amellyel szemben a halasztott addeszkoz
érvényesitheto.

Minden mérlegfordulonapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adoeszkdzoket,
valamint az elismert adoeszk6zok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel nem vett kdvetelések
azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jovobeni nyereségaddjanak csokkenéseként.
Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Tarsasdg halasztott ado kovetelését, amely Osszeg
megtériilésének fedezetére, varhatoan adézott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kozvetlentll a sajat tokével szemben keriil elszamolasra, amennyiben olyan
tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idoszakban szintén a sajat tokével szemben
szamoltak el, beleértve a tartalékok nyito értékének a szamviteli politika visszamendleges hatalyu valtozasa
miatt bekdvetkez0 modositasait is.

A halasztott add eszkozok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamolasara akkor van
lehet6ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adohatosaggal szemben
fennalld tényleges addokdveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszamitsa, valamint a
Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkozok és kotelezettségek nettd elszamolasa.
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A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott adé kotelezettséget kivezette, mivel a
jovOben adofizetési kotelezettsége normal lizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12. Lizing

Pénziigyi lizingrdl beszélink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az eszkozbirtoklasbol
szarmazo6 Osszes kockazat és koltség a lizingbe vevot terheli. Minden egyéb lizing operativ lizingnek
mindsiil.

Pénziigyi lizing estén a Téarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasdg eszkozeinek mindsiilnek és
megszerzéskori, piaci értéken keriilnek kimutatdsra. A lizingbe add felé felmeriild kotelezettség a
mérlegben pénziigyi lizing kdtelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmeriild koltségek,
amelyek a beszerzett eszkozok valds értékének és a teljes lizingkdtelezettségnek a kiilonbségei, az
eredmény terhére keriilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, gy, hogy egy allandd, idészakosan
megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallo 6sszegére vonatkozoan az egyes idészakokban.
Az 0sszes kotelezettség és a lizingelt eszk6z megszerzéskori piaci értékének kiillonbozetébdl adodnak, vagy
a relevans lizing futamidején tul — annak érdekében, hogy a fennmaradd kotelezettség egyenlegében
bekdvetkezett valtozas id6r6l idére nyomon kovethetd legyen —, vagy az egyes beszamolasi idészakokban
keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

1.13. Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Tarsasdg eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények idGszaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldéan keriil kiszamitisra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitdsndl azonban figyelembe veszik az Osszes higitasra alkalmas forgalomban 1évd
részvényt a torzsrészvények utan kioszthatdo hozamot megnovelve az adott idészakban figyelembe vehetd
atvaltoztathato részvények osztalékaval és hozamaval, modositva az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel
¢s raforditasokkal, a forgalomban 1€v6 részvények sulyozott atlagos darabszamat megnovelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathato
részvény atvaltasra Keriilne. Sem a korabbi, sem pedig a 2021. december 31-ére végz6d6 évben nem volt
olyan tranzakcio, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

1.14. Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képzo pénziigyi helyzet
kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem fizleti kombinaciok soran szerezték. A kiegészitd
megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok
kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek az éves beszamold
részét képezo pénziigyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok
bearamlasa valosziniisithetd, a kiegészité megjegyzésekben kimutatasra keriilnek.

1.15. Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények értéke kiilon soron keriil kimutatasra a sajat tokén beliil.
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1.16. Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.

Az osztalékfizetésre a SZIT térvény, illetve az alapszabaly vonatkozo rendelkezései alapjan keriilhet sor:
SZIT torvény 2.§ 8. pontja: ,, elvdrt osztalék: a szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy szabalyozott
ingatlanbefektetesi elovallalkozas kiilon jogszabalyban meghatarozottak szerint osztalékkent kifizethetd, a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott ingatlanbefektetési elovallalkozdasként
torténd nyilvantartasba vételtol a nyilvantartasbol valo torlésig elért eredményének 90%-a, tovabba a
szabdlyozott  ingatlanbefektetési tarsasag vagy szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozads
projekttarsasaga esetében a projekttarsasag jogszabalyban meghatarozottak szerint osztalékként
kifizethetd, a projekttarsasagként térténd nyilvantartasba vételtol a nyilvantartasbol valo torlésig elért
eredményének 100%-a, ide nem értve a szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasag, szabdlyozott
ingatlanbefektetesi elévallalkozas vagy a projekttarsasaguk esetében a szamvitelrél szolo 2000. évi C.
torvény (a tovdabbiakban: szamviteli térvény) rendelkezéseivel dsszhangban az IFRS-ek szerinti éves
beszamolora torténd attérés kapcsan elszamolt egyszeri attérési kiilonbozet eredménytartalékban
kimutatott dsszegét,”

SZIT t6érvény 3.§ (3) ¢) pontja: ,,a létesits okirata alapjan, az tigyvezetés eldterjesztésében, az éves rendes
kozgytilésen legalabb az elvart osztaléknak megfelelo mértékii osztalék jovahagyasdra tesz javaslatot,
amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolo jovahagyasat koveté 30 kereskedési
napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag
szabad pénzeszkozeinek Osszege nem éri el az elvart osztalék osszegét, akkor az iigyvezetés a szabad
pénzeszkozok osszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni,”

Alapszabaly 16.3. pontja: ,,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kézgyiilési hatdrozaton alapulo és az
osztalékfizetéssel Osszefiiggésben kozzétett hirdetményben megjelélt fordulonapon a részvénykonyvben
szerepel. Az osztalékfizetéssel Osszefiiggésben kozzétett hirdetményben az Igazgatotandcs dltal
meghatarozott, az osztalékfizetésre valo jogosultsag szempontjabol relevans idépont az osztalékfizetésrol
dontd kozgyiilés idopontjatol eltérhet. Az osztalékfizetés kezdonapja legkésobb a szamviteli beszamolo
jovahagyasat kévetd 30. (a tékepiacrol szolo 2001. évi CXX. térvényben meghatdrozott) kereskedési napon
lehet. Az osztalékfizetésrol szolo kozleményt a hirdetmények kozzétételére vonatkozo szabalyok szerint az
osztalekrol donté kozgyiilés napjat kdvets 15 napon beliil teszi kozzé az Igazgatotanacs. A Tarsasag altal
fizetendd osztalék tekintetében a Tarsasag Igazgatotandcsa a vonatkozo eldterjesztésében az éves rendes
kozgyiilésre legalabb a szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL torvény altal
definialt elvart mertékii osztalék jovahagydsara tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben, ha a Tarsasag
szabad pénzeszkozeinek Osszege nem éri el az elvart osztalék dsszegét, akkor az iigyvezetés a szabad
pénzeszkozok dsszegének legalabb 90%-dt javasolja osztalékként Kifizetni.

A részvényes a Tarsasagtol az osztalékot az osztalékfizetés kezdo napjatol szamitott ot éven beliil
kovetelheti. Ezen iddszak eltelte jogvesztének mindsiil. A fel nem vett osztalék a Tarsasag alaptéken feliili
vagyonaba keriil. A részvényes a johiszemiien felvett osztalék visszafizetésére nem kotelezhetd. Johiszemiien
felvett osztaléknak kizarolag a kézgytilés altal elfogadott mérleg alapjan megallapitott osztalékalapbol a
részvenyes részvényeire juto osztalék felvétele mindsiil, feltéve, hogy nem dll fenn a részvény megszerzésére
vonatkozo kizaro feltétel a részvényessel szemben, illetéleg a kifizetés torvényi feltételei fennallasanak
hianyadrol a részvényes nem tudott, vagy nem kellett volna tudnia.”

1.17. Pénziigyi miiveletek eredménye
Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat €és egyéb pénziigyi raforditasokat, pénziigyi

instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a nem realizalt
arfolyam-kiilonbozeteket tartalmazza.
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1.18.  Allami tamogatasok

Allami tamogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valésziniisithetd, hogy a timogatas be fog folyni
¢s a tamogatas folyodsitasdhoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tdmogatas koltség ellentételezésére
szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozo kimutatas javara abban az idészakban kell elszdmolni, amikor az
ellentételezésre keriild koltség felmeril (egyéb bevételek kozott). Amikor a tamogatas eszkdzbeszerzéshez
kapcsolodik, akkor halasztott bevételként keriil elszamolasra és a kapcsolodo eszkoz hasznos élettartama
alatt évi egyenld dsszegekben keriil az eredmény javara elszamolasra.

1.19. Kivételes nagysagu és eléfordulasn tételek

Kivételes nagysagu bevétel az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz6désbol eredd bevétel, amely eléri
vagy meghaladja az adott gazdasagi év szamvitel szerinti dsszes bevételének 25%-at.

Kivételes el6fordulasu bevétel minden olyan bevétel, amely nincs szoros 0sszefiiggésben vagy kozvetlen
kapcsolatban a tarsasag iizletszerii miikodésével, rendszeres lizletmenetén kiviil esik, eléfordulasa eseti
jellegti.

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerzddésbol eredd koltség, amely eléri
vagy meghaladja az adott gazdasagi év Osszes koltségeinek ¢és raforditasainak 25%-at.

Kivételes elofordulasu koltség minden olyan koltség vagy raforditas, amely nincs szoros 0sszefiiggésben
vagy kozvetlen kapcsolatban a tarsasag iizletszerii mikddésével, rendszeres iizletmenetén kiviil esik,
el6fordulésa eseti jellegi.

1.20. Forduldnap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek poétldlagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamolasi iddszakanak végén fennalld koriilményekrél (modositd tételek),
bemutatasra keriiltek a beszdmoloban. Azon beszamolasi iddszak utani események, amelyek nem
modositjak a beszamold adatait, a kiegészitd megjegyzésekben keriilnek bemutatisra, amennyiben
lényegesek.

2. A szamwviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2022. januar 1-én hatalyba Iépett 6sszes standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban
allitotta 6ssze a beszamolojat.

A Térsasag szamviteli politikaja 2017. januar 1-jétél megvaltozott az IFRS standardok alkalmazéaséaval.
2022-ben a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2022. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot, médositasokat
és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikodése szempontjabodl relevansak.

A kovetkezo standardok és értelmezések (beleértve azok modositasait is) 1éptek hatalyba 2022-ben
(az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatilyos @j és maédositott standardok és
értelmezések)

— Az IAS 16 standard modositasa (kibocsatva 2020. majus 14-én, 2022. januar 1-jétdl kezd6do iizleti
évekre hatalyos): a kivant hasznalat megkezdése elott keletkez6 hozamok kezelése (a berendezés
hasznalatra kész allapotba keriilése el6tt realizalt bevételeket és a kapcsolodo koltségeket az
eredménykimutatasban kell megjeleniteni).

— Az IAS 37 standard modositasai (kibocsatva 2020. majus 14-én, 2022. januar 1-jétdl kezd6dé tizleti
évekre hatalyos) Hatranyos szerzédések: a szerzodés teljesitésének koltségei.

— IFRS 3 Uzleti kombiniciok modositasa (2022. janudr 1. vagy azutan kezdddd iizleti években
hatalyos): 11j kivétel beemelése a kotelezettségek tekintetében (IFRIC 21 és IAS37 alkalmazasa) és
annak megerdsitése, hogy az lizleti kombinacio soran feltételes eszkdz nem szamolhato el.
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— TAS 37 Céltartalékok, fiiggd kotelezettségek és fliggd kovetelések miatti modositas (2022, januar 1.
vagy azutan kezd6do iizleti években hatalyos): veszteséges szerzodések koltségeinek szambavétele
soran nem kizarolag az inkrementélis (jarulékos) koltségeket kell figyelembe venni, hanem
kozvetlentll a szerzodés teljesitéséhez kapcsolodo allokalt koltségeket is.

— IFRS 9 Pénziigyi kotelezettségek (2022. januar 1. vagy azutan kezdddd iizleti években hatalyos) 10%
limit szamitasakor figyelembe veendd koltségek pontositasa.

A fenti modositasok alkalmazasa nem volt jelentds hatassal a Tarsasag konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, 2023-t6l hatalyos standardok és értelmezések

— IFRS 17 Biztositasi szerzodések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6do tizleti években hatalyos): 0j
egységes alapokra helyezi a biztositasi szerzodések elszamolasat — nem relevans a tarsasagra.

— IAS 8 ,,Szamviteli politikdk, a szamviteli becslések valtozasai és hibak™ standard modositasai:
Szamviteli becslések definicidja; IAS 1 ,,Pénziigyi kimutatasok prezentdldsa” standard modositasai
¢s IFRS Practice Statement 2 — Szamviteli politikak kdzzététele (2023. januar 1-jével 1ép hatalyba,
illetve az azt kdvetden kezd6d6 beszamolasi idészakokban).

A szamviteli politikara vonatkoz6 kozzétételek javitasa, azok jobban testreszabasa (Significant vs
material), illetve az atalanos szamviteli politikara vonatkozé kozzétételek csokkentése; a szamviteli
becslések valtozasanak megkiilonboztetése a szamviteli politika valtoztatasoktol.

— TAS 12 ,Nyereségadok” standard modositasa: ,,Egyszerti tranzakciokbol” (Single transaction)
szdrmazo halasztott ad6 eszk6zok és kotelezettségek (2023. januar 1-jével 1ép hatalyba, illetve az azt
kovetden kezdddo beszamolasi idészakokban). Nem alkalmazhaté a ,,kezdeti megjelenités kivétel”
abban az esetben, amennyiben a tranzakcid ugyanakkora Osszegben keletkeztet levonhatd és
adokoteles atmeneti kiillonbozeteket is.

A fenti médositasok kapcsan nem varhato jelentds hatas a Tarsasag konszolidalt pénziligyi kimutatasaira.

Az EU altal még be nem fogadott méodositasok
— Az IFRS 10 és az IAS 28 moddositasai (2014. szeptember 11-én keriilt kiadasra, és az IASB altal
meghatarozandé idépontban vagy azutan kezd6dé tizleti idészakokban 1ép hatalyba): Befekteto és
tarsult vagy kozos vezetési vallalkozasok kozotti eszkdzértékesités.
— IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentdldsa: Hosszu vagy rovid lejaratt kotelezettségek besorolasa
miatti modositas (2023. januar 1. vagy azutan kezdédo iizleti években hatalyos).

3. Bizonytalansagi tényezok

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket sziikséges
alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott idopontra vonatkozd értékének meghatarozasakor,
melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat a legutols6 rendelkezésre
allo informacion alapuld dontéseket és relevans tényezoket tartalmazza. Ezek a jelentGs becslések és
feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek,
bevételek és raforditasok értékét és a fiiggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité megjegyzésekben
torténd bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktol.

A Dbecslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezé valtozas
idészakaban veendo figyelembe, ha a valtozas csak az adott idészakot érinti, illetve a valtozas idészakéban
¢és a jovobeni idoszakokban, amennyiben mindkét idészakot érint6 valtozasokrol van szo.

A Dbecslési bizonytalansag ¢és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriiletei, amelyek a
legjelentGsebb hatast gyakoroljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre, az alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés
A Tarsasag értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kovetelésekre az abbol adodo veszteségek
fedezetére, hogy a vevék nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés

megfeleloségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kdvetelések korositasa, a vevo hitelképessége
¢€s a vevai fizetési szokasok valtozasa.

20



IIIIBIF 2022. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

3.2. Valos érték meghatarozasa

A valos érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbol adddik, hogy az eszkdzok jelentds hanyadat jelentd
befektetési célu ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan kockazatot, de
ezt jelent6sen mérséklik az alabbi tényezok:
— fiiggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is mindsitett és elfogadott értékbecsld nyujtja a piaci
érték adatokat,
— az értékbecslési modszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,
— avalos érték adatokat a kiillonb6z6 modszerekkel becsiilt adatokbol az dvatossag elve szerint képezi
az értékbecslést végzo tarsasag,
Tovabbi bizonytalansagi tényez0 lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet beallasa,
amibdl adéddan az eszkdzok, ingatlanok valos értéke hirtelen jelentés mértékben megvaltozna.
Ezt a kockdzatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését minden évben
elvégezteti, igy a beszdmolo mindig a lehetd legfrissebb adatokat tartalmazza.

4. A beszamolo6 készités alapja

4.1. Elfogadas ¢és nyilatkozat a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak vald
megfeleldségrol

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatotanacs elfogadta. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok
a Nemzetko6zi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az Europai Uni6 (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti
formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli
Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal
megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasagot a torvény kotelezi arra, hogy 2017. januar 1-jétél konszolidalt IFRS beszamol6t készitsen.
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek bemutatasra, ha
nincs ettdl eltéro jelzés.

A vallalatcsoport pénziigyi (lizleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2022. iizleti év mérleg forduloénapja
2022. december 31.

4.2. A beszamolo6 készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2022. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint késziiltek.

A beszamolo6 a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 6sszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS
mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban lathato.

4.3. Az értekelés alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekeriilési érték, kivéve a
kovetkez0 eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valos értéken keriiltek bemutatasra: szarmazékos
pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi instrumentumok és
befektetési célu ingatlanok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a menedzsment
szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal vannak az alkalmazott
szamviteli politikakra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoloban
szereplO Osszegére. A becslések és a kapcsolodo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb
tényezon alapulnak, amelyek az adott koriilmények kozott észszertinek tekinthetok, és amelyek eredménye
képezi azon eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb
forrasokbol nem hatarozhatok meg egyértelmiien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezekt6l a
becslésektol.
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A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli becslések
modositasa a becslés modositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a modositas csak az adott évet
érinti, illetve a moédositas idészakaban és a jovébeli idészakokban, ha a modositds mind a jelenlegi, mind a
jovobeni éveket érinti.

5. Az iizleti kombinacio részletei, a konszolidacids korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként Szavazati arany
Székhely 2022.12.31. 2021.12.31.

Harsanylejté Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft.

(a tovabbiakban: Harsanylejté Kft.) 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

Il. Kiegészité magyarazatok
1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2021. december 31-én 63 763 004
Valos érték valtozas 1986 965
Befejezetlen beruhazas valtozas -510 864
Raaktivalas 6 641 899
Ertékesités 0
2022. december 31-én 71881 004
2021. december 31-én 63 763 004
2022. december 31-én 71881 004

A befektetési célu ingatlanokat fiiggetlen értékbecsld az alabbi szempontok alapjan értékeli:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz616 2011. évi CII. térvény 11. § (1) A szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag portfoliojaban 1évo ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapulé modszerrel,

b) hozamszamitason alapulé modszerrel, vagy

c) koltség-megkozelitésen alapuld modszerrel
torténhet, azzal, hogy az értékelési modszer valasztasat részletesen indokolni kell, és a tovabbiakban
minden iddszakban ugyanezen modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

A befektetési célu ingatlanok valos értékének alakulasa 2022-ben az alabbi tételekbdl adodott:
alloméanyba, azonban parhuzamosan 2 ingatlan fejlesztése is folyamatban volt, amelybdl egy (a
Budapest, XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)”) esetében a kivitelezés 2022. oktoberében befejez6dott.

— A befektetési céll ingatlanok piaci értéke Osszességében 8.118 millié forinttal nétt az elézd évhez
képest, ez a novekedés magaban foglalja az értékndveld beruhazasok és raaktivalasok értékét is a
valos értéknovekedésen tul.

— A valos értéknovekedést foként a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott bérleti
szerzOdések (bérleti- és lizemeltetési dijak indexalasa, magasabb feltoltottség, szerzodések lejarati
ideje) indokoltak.
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A Budapest. X. keriilet, Ull8i Gt 114-116. sz. ingatlan 13 emeletes toronyépiilete (a tovabbiakban: ,,BIF

crer

volt, igy az tovabbra is indokolt, hogy ezen ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitason alapulé modszer
helyett a koltségszamitason alapulé modszert alkalmazta a fliggetlen értékbecslé a 2022. év végi érték
megallapitasa esetén.

A befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2022 2021

Ertékesités netto arbevétele 7054 542 4512 249
Egyéb miikodési bevétel 2311861 6 028 156
Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagjellegli raforditasok -1 829 902 -1 000 359
Személyi jellegii raforditasok -5 0
Ertékcsokkenés és értékvesztés -31 274 -120 687
Egyéb miikodési raforditasok -378 688 -325 483
Pénziigyi miiveletek bevételei 110 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai -288 962 -201 823
Adézas elétti eredmény 6 837 682 8892 053

A befektetési célu ingatlanok értékesités nettd arbevételének bazisiddszakhoz képesti novekedése
(2.542.293 ezer forint) részben a bérbeadhat6 ingatlanok allomanyanak boviilése (az Attila99Loft mar a
teljes évben tizemelt és a Major Udvar (Varosmajor u. 12) irodahaz is elkésziilt) miatt kovetkezett be, de
szdmottevd hatasa volt a bérleti- €s lizemeltetési dij emelések (indexaldsok) érvényesitésének és a
megnovekedett kihasznaltsagnak is. Az egyéb miikodési bevételek soron nagyrészt az ingatlanok piaci
felértékelésének hatasa (2.183.075 ezer forint) jelenik meg. Az egyéb miikodési raforditas soron keriil
elszdmolasra a piaci leértékelés hatasa (196.110 ezer forint értékben). A pénziigyi miiveletek raforditasai
soron a nem az ingatlan fejlesztések érdekében felvett, és igy az ingatlanokra nem raaktivalt kolcsonok
kamatai talalhatok.

Az IAS 23 standard alapjan a Tarsasag mindsitett eszkdzként kezelte, illetve kezeli a Major Udvar
(Vérosmajor u. 12) irodahazat (ezen ingatlan esetében a fejlesztés zarasaig, az ingatlan aktivalasdig),
tovabba az Ulléi uti akvizicioval érintett ingatlanrészt (BIF Tower). Mivel ezen ingatlanok a tarsasagi
szandéknak megfeleld szinvonali bérbeadasra alkalmassa tétele, a mar folyamatban 1évo és tervezett
beruhazasok nagysdgrendjét tekintve, sziikségszeriien jelent6sebb kivitelezési idOsziikséglet mellett
valosult/valosulhat meg, az IAS 23 standardnak megfeleléen a Tarsasag azoknak a hiteleknek a kamatait,
amelyeket ezen ingatlanok fejlesztése érdekében vett fel, a beruhazasi szamlakra konyvelte.
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2. Immaterialis javak és targyi eszkozok

c s , .\ s, Befejezetlen
adatok ezer forintban Imrpaterlalls . Egycb M iszaki gepek beruhazasok Osszesen
javak ingatlanok | és berendezések | ~,
és elolegek
Brutto kényv  szerinti
érték
2021. december 31. 30 549 101 342 282 489 284031 698 411
Novekedés és atsorolas 224 0 78 031 57 257 135512
Csokkenés és atsorolas 0 -10 701 0 -10 701
2022. december 31. 30773 101 342 349 819 341 288 823 222
Ertékesokkenés
2021. december 31. 23525 13182 153 422 0 190 129
Eves leiras 3020 2027 56 486 0 61533
Csokkenés és atsorolas 0 -3834 0 -3834
2022. december 31. 26 545 15 209 206 074 0 247 828
Netté konyv szerinti érték
2021. december 31. 7024 88 160 129 068 284 031 508 283
2022. december 31. 4228 86 133 143 745 341 288 575 394
A miiszaki gépek-berendezések bruttd érték novekedésének jelentds része személygépkocsik,

szamitastechnikai eszk6zok és irodai berendezések beszerzésébodl, csokkenése személygépkocsik

értékesitésébol adodott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

A Befektetések kapcsolt vallalkozasban soron 2022-ben —a 2021. évhez hasonléan — nem szerepel 6sszeg,
tekintve, hogy a Tarsasdg 2022-ben leanyvallalatat a Harsanylejt6 Kft-t teljeskorlien bevonja a

konszolidacioba.

4. Halasztott adokovetelés

A Térsasag, a SZIE 4talakulas miatt halaszott adokovetelést nem mutat ki.
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5. Készletek

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 26 376 93 485
Késztermék 15141 71895
Aru 60 330 216 183
Készletekre adott eléleg 0 0
Osszesen 101 847 381 563

A Befejezetlen termelés, Késztermék és Aru sorok egyiittes allomanyanak donté részét a Tarsasag épitési
telkeinek bekeriilési értéke és ezen telkekre konyvelt ingatlanfejlesztések értéke adja.

2022. ¢v folyaman jelentds csokkenés tortént a Készlet soron, mivel két telekingatlan esetében mar 2021.
IV. negyedévében adasvételi szerzodés keriilt alairasra tulajdonjog-fenntartassal, ennek kdvetkeztében a
teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-fenntartasok miatt csak az egyik telek keriilt ki az
allomanybol 2022. V. negyedévében, mig a masik telek vételaranak teljes megfizetése varhatéan 2024. 1.
félévére esik, igy ezen telek csak 2024. évben fog kikeriilni a készletek allomanyabol. Targyév utolsod
negyedévében azonban Ujabb adasvételi szerzodés kottetett tovabbi Gt telekingatlanra vonatkozoan,
amelyek vételara 100%-ban kiegyenlitésre is keriilt az év végéig, igy ennek koszonhetden mar jelentds az
allomanycsokkenés.

Az aruk soron a telkeket bekeriilési értéken tartjuk nyilvan modositva az alabbiakkal.

A Harsanylejto telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasédval keriiltek at a Tarsasag
konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidacido miatt a korabban a leanyvallalatban befektetési célu
ingatlanként besorolt, majd [AS2 készletek elszamolas ala atkeriild6 készletek bekeriilési érteke a
Tarsasagunknal az IFRS standardok alapjan korabban kimutatott valos érték lett mind a konszolidalt, mind
az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott magasabb bekeriilési értéket minden periodus végén
megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd valos értékkel korrigaljuk, megkapva a készletek IFRS szerinti
piaci értékét.

A Térsasag megbizasabol a Seratus Ingatlan Tandcsadd Igazsagiigyi Szakérté Kft., mint fliggetlen
értékbecslé megvizsgalta a készleten 1év0 telkek piaci értékét; a szakértdi vélemény igazolta, hogy a telkek
piaci értéke joval meghaladja azok bekertilési értéken nyilvantartott értékét, igy értékvesztés elszamolasara
nem volt sziikség.

A Harsanylejté Kft. targyév végén a konyveiben minddssze 11.478 ezer forint készletre adott eldleget tart
nyilvan, amire mar a bazis évben 100% értékvesztés keriilt elszamolasra.

A készlet és az elszamolt értékvesztések targyévi mozgasat az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer . . -y .
forintban Készlet Készlet értékvesztés
Zar6 érték
Megnevezés Nyitd Novekedés Csokkenés Zar6 Nyito Novekedés Csokkenés Zard
Osszesen 393041 230 279946 | 113325 11 478 0 0 11478 101 847
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adatok ezer forintban 2022.12.31. 2021.12.31.

Vevokovetelések 109 463 149 367
Ertékvesztés -19 201 -129 191
Hitelezési veszteség -16 645 -1 447
Kovetel egyenlegii vevok miatti korrekcio 254 406 113 380
Osszesen 328 023 132 109

A vevokovetelések allomanya a 2021. év végihez képest jelentds, mintegy 196 millio forintos novekedést
mutat nagyrészt egy, a Major Udvar (Varosmajor u. 12) irodahaz egyik nagy bérléje felé kiszamlazott, de
részletekben megtéritenddé kiépitési koltség miatt, ugyanakkor az elszamolt értékvesztés allomanya
jelentdsen, mintegy 110 millio forinttal lecsokkent egy, a bazisévben még 100%-osan értékvesztett, de a
targyidoszakban befolyt mintegy 120,7 millio forint 0&sszegli kovetelésnek koszonhetéen, a
targyidészakban pedig 10,7 millio forint értékvesztést, tovabba 15,2 millio forint hitelezési veszteséget
szdmoltunk el az [FRS 9 standardnak megfelelden.

Az elszamolt hitelezési veszteségek és értékvesztések targyévi mozgasait az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer forintban nyito novekedés | csokkenés ZAro
Hitelezési veszteség:
vevok 1447 15 198 0 16 645
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Ertékvesztés:
vevék | 129191 10697 | 120687 19 201
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Hitelezési veszteség és értékvesztés 130 638 25 895 120 687 35 846
7. Egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok
adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Egyéb kovetelések 419 578 435 924
Elhatarolas 232 430 12941
Tartozik egyenlegii szallitok és adok 15 426 22 024
Osszesen 667 434 470 889

A targyiddszaki valtozas okai:

— Egyéb kovetelések soron minimalis (4%-0s) csokkenés mutatkozik, ahol a bérloktol kapott eldlegek
afajat, a 2023. évet érintd bérleti- és lizemeltetési dijkiszamlazasok 2022. évet érintd afajanak
eloirasat, valamint a kovetkezd iddszaki afabevallasban szerepeltethetd szamldk levonhato
afatartalmat mutatjuk ki.

— Elhatarolas soron viszont jelentés 219,5 milli6 forintos ndvekedés tortént, ami nagyrészt abbol ered,
hogy az energiaszolgaltatok a kialakult energiavalsag miatt mar 2022. év november-december
folyaman elore kiszamlaztak a 2023. januar-februar havi feltételezett aramfogyasztasok dijait,
amelyek kiadasként a targyévben, de koltségként majd csak az azt kovetd évben kell, hogy
megjelenjenek.
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adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Pénztar 1733 1784
Bank 8128885| 9546431
Osszesen 8130618 | 9548215

A pénzeszkozok 2022. évi 1.418 millio forintos csdkkenése az alabbi fobb ellentétes iranyl hatdsok
ereddjeként alakult ki: a junius honapban megvalosult (mintegy 5.034 millié forint) osztalékfizetés, a
folyamatban 1évé ingatlanfejlesztések miatt megndvekedett finanszirozasi igény, a nettd hitelallomany
novekedése (1.038 millio forinttal (lasd még: 13. és 17. pontok)), és a IV. negyedévi épitésitelek-
értékesitésekbdl befolyt bevételek (nettd 3.219 milli6 forint + afa).

A mérlegben szerepld pénzeszkdzallomany 98,7%-a Tarsasag, 1,3%-a a Harsanylejtd Kft. konyveibdl
szarmazik.

9. Jegyzett toke ¢s toketartalék

A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244.400 forint, amely 2022. december 31-én 287.024.440 darab,
egyenként 10 forint névértékii, névre sz616, dematerializalt formaban elballitott térzsrészvénybdl all. Az

IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirdsdgon bejelentett alaptokével.

Jegyzett toke
adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Nyito 2870 244 2870 244
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 2870 244 2870 244
ToOketartalék
adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Nyito 6 048 215 6 048 215
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 6 048 215 6 048 215

A toketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kiilonbozet Gsszegét, illetve a toketartalékba helyezett pénzeszkozok, eszkdzok értékét. Mivel a targyévben
ilyen jellegii részvénytranzakcio nem tortént, a toketartalék értéke nem valtozott az el6z6 évihez képest.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.

Nyitd 731904 731904
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zar6 731904 731904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2021. évi és a 2022. évi mérlegében is az Aranykéz utcai Parkolohazanak
(Budapest, V. kertilet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) korabbi, IAS16 szerinti valos érték modellben
elszamolt (halasztott adoval korrigalt) felértékelését mutatja ki.
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A Tarsasag tulajdonaban 1év6 sajat részvények szama 35.340.000 darab mind a bazis évben, mind a
targyévben, mivel 2022. évben sajat részvényeket érintd tranzakcié nem tortént.

A Tarsasag a tulajdondban 1év6 sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran
bekertilési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tokét csokkentd tételt. A sajat részvény bekertiilési értéke: a
sajat részvények visszavasarlasaért fizetett ellenértéke (a névértéket is e sor tartalmazza, az nem a jegyzett
tokébol kertil levonasra).

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Nyito -3048 120 -3 048 120
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré -3048 120 -3 048 120
12. Eredménytartalék és targyévi eredmény
adatok ezer forintban 2022.12.31. 2021.12.31.
Eredménytartalék
Nyito 43913 283 35 644 099
Novekedés 0 0
Csokkenés -5 033 689 0
Zaré 38 879 594 35 644 099
Téargyévi eredmény 10 033 555 8 269 184
Zaré 48 913 149 43913 283

Az eredménytartalék targyidoszaki valtozasanak oka:

— Az eredménytartalék nyitd értékében ndvekedésként a 2021. évi 8.269.184 ezer forint eredmény
atvezetése jelent meg.

— Csokkent6 tétel volt a 2021. iizleti évi eredmény utan kifizetésre keriilé osztalék, mivel a Tarsasag a
2022. aprilis 29-én megtartott éves rendes kozgytlésének 11/2022.04.29. szamu kozgytlési
hatérozata szerint a Kozgytilés a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS)
szerint készitett 2021. évi éves egyedi pénziigyi kimutatasai alapjan osztalékként kifizetheté szabad
eredmény €s eredménytartalék terhére 5.033.688.800 forint 6sszegii osztalék kifizetésérdl dontott. A
sajat részvényekre es® osztalékot a Tarsasag az osztalékra jogosult részvényeseknek fizeti ki
részvényeik névértéke aranyaban az Alapszabaly 16.2. pontja szerint. A torzsrészvényekre jaro
osztalékfizetés kezdonapja 2022. jinius 10. volt.

Az Igazgatdtandcs az alapszabdly és a SZIT torvény irdnyado rendelkezéseire, valamint a 2022. évi
eredményre is figyelemmel, a Tdrsasiag Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint
készitett 2022. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatdsai alapjin osztalékként kifizethetd szabad
eredmény és eredménytartalék terhére 8.808.955.400 forint dsszegii, részvényenként 35 forint osztalék
kifizetését javasolja. A fenti osztalékkalkuldacio soran a Tarsasag mar részvényeik névértéke ardanyaban
felosztotta a sajat részvényekre esé osztalékot az osztalékra jogosult részvényesek kozott.
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13. Hosszu lejarath pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Hosszu lejaratq hitelek 20075461 | 19213740
Osszesen 20075461 | 19213 740

A hosszl lejarath hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszll lejaratt részét tartalmazzak. A hossza
lejarati hitelallomany a 2022. évi lehivasok eredményeként 2.386.193 ezer forinttal nétt, azonban a 2022.
évkozi és a 2023. évben esedékes torlesztorészletek atsorolasa miatt 1.524.472 ezer forinttal csokkent, igy
a netté allomanyvaltozas 861.721 ezer forint.

Banki hitelek:
— A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. (a tovabbiakban: ,MFB”) kozott 2018.
november 7. napjan létrejott 20 milliard forint 6sszegli hitelkeret-szerz6dés (a tovabbiakban:
,Hitelkeret-szerz0dés”) alapjan a Tarsasag és az MFB kozott a 2019. szeptember 3-an 1étrejott
kolesonszerzodés szerint az MFB 7.579.600.000 forint dsszegli 10 éves futamidejii, fix kamatozast
forint kdlesont nyujtott a Tarsasag részére.
— A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. (a tovabbiakban: ,,Takarékbank™) kozott 2020. augusztus 31-én
1étrejott harom darab kolcsonszerzddés alapjan a Takarékbank az alabbi 15 éves futamideji, fix
kamatozasu forint kdlcsonoket nytjtotta a Tarsasag részére:
= a Tarsasag és az MFB kozott 2018. november 7. napjan 1étrejott Hitelkeret-szerz6dés alapjan a
2019. november 7-én létrejott két darab kolcsonszerz6dés és a 2020. februar 6. napjan 1étrejott
egy darab kolcsonszerzodés szerinti teljes tartozas kivaltasa céljara 9.707.551.770 forint 6sszegii
koleson, a koleson folydsitasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor;

= ingatlanvasarlas részbeni utofinanszirozisara, valamint ingatlanfelqjitds, beruhazas
finanszirozasara dsszesen 2.606.021.058 forint dsszegli kdleson, amelybdl az elsd folyodsitasra
1.124.100.000 &6sszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folyodsitasra 143.750.000 forint
Osszegben 2020. november 13-an kertilt, a harmadik folydsitasra 211.525.013 forint dsszegben
2021. december 15-én, a negyedik folyositasra 500.001.885 forint 6sszegben 2022. majus 18-an,
az 0todik folyodsitasra 614.433.303 forint 6sszegben 2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolséd
folyositasra 12.210.857 forint Gsszegben 2022. szeptember 22-én keriilt sor.

= aTarsasag és a Takarékbank kézott 2018. marcius 8. napjan létrejott 2.100.000.000 forint 6sszegii
kolesonszerzodés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172 forint &sszegii
kolcson, a koleson folyodsitasara 2020. szeptember 15-én keriilt sor.

— A Tarsasag és a Takarékbank kozott 2021. junius 28-an létrejott kolcsonszerzodés alapjan a
Takaré¢kbank 6sszesen 2.500.000.000 forint Osszegli, ingatlanfelujitasi, beruhazasi célu, 15 éves
futamidej, fix kamatozasu forint kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére, melybdl az elsé folyositasra
524.141.008 forint 6sszegben 2021. szeptember 16-an, a masodik folydsitasra 716.312.052 forint
Osszegben 2021. december 15-én és a harmadik egyben utols6 folydsitasra 1.259.546.940 forint
Osszegben 2022. marcius 17-én kertilt sor.

Ezen kolcsondk és hitelek 2023. évben esedékessé valo torlesztorészletei a rovidlejaratt hitelek kozott
talalhatok (lasd: 17. pont).
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adatok ezer forintban 2022.12.31. |2021.12.31.
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 13 168 12 622
Osszesen 13168 12 622

A Tarsasag a jovoben varhatd fizetési kotelezettségekre képzett céltartalék allomanyt minden évben
feliilvizsgalja, a korabbi években képzettek a kotelezettségek eléviilésének aranyaban évente felolddsra
keriilnek, a targyévben felmeriilt, varhato fizetési kotelezettségeknek megfelelden pedig 1) képzésekre is
sor kertil. A targyévben a fenti 6sszegbdl mintegy 7,03 milli6 forint a Tarsasag, mintegy 6,14 milli6 forint
pedig a Harsanylejt6 Kft. kdnyveiben talalhatd. Az anyavallalat esetében a 2022. évben ki nem vett
szabadsagokra jutd bér- és jaruléktomeg az el6zd évihez képest minimadlis, 546 ezer forint novekedést
mutat.

15. Halasztott ad6 kdotelezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott add kotelezettséget kivezette, mivel a
jovOben adofizetési kotelezettsége normal lizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

16. Egyéb hosszl lejarath kotelezettségek
Az egyéb hosszu lejarath kotelezettség allomany értéke 0 ezer forint.

17. Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Hitelek rovid lejarata része 1446 747| 1270565
Osszesen 1446747 | 1270565

A Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek soron a banki hitelek rovidlejarati részének az atsorolasa (lasd
még a fenti 13-as pontban) szerepel.

18. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Szallitoi kotelezettségek 906 902 | 1667 183
Osszesen 906 902 | 1667183

A Csoport szallitoi allomanya az el6z6 évihez hasonldan, részben az ingatlanokhoz kapcsolddo koziizemi,
telefon- €s egyéb igénybe vett szolgaltatasi kotelezettségeket tartalmazza, azonban a targyévi allomany
jelentds (46%-o0s) csokkenésének oka abban rejlik, hogy a Major Udvar (Varosmajor u. 12) irodahaz
fejlesztése 2022. oktdberében befejezddott, igy az ezzel kapcsolatos joteljesitési garancialis visszatartas
kiengedésre keriilt, bar a Tarsasag masik szintén folyamatban 1év6 ingatlanfejlesztése, a ,,BIF Tower” miatt
még igy is magas a generalkivitelezdi szamladllomany és a garancialis visszatartasok alloménya is.
Targyévben a Leanytarsasagnal is kifizetésre keriilt egy 37 millié forint 6sszegili garancialis visszatartas,
amit még a Harsanylejt6 Tarsashazak kivitelezése kapcsan tartottunk vissza. Az év végi szallitoallomany
88,7%-a a Tarsasag konyveibdl, tovabbi 11,3%-a pedig a Harsanylejt6 Kft-nél a generalkivitelez6i dijakbol
visszatartott szavatossagi garanciakbol szarmazik.
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adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Elblegek + 6vadék +afa korrekciod 2335497| 1638882
Bér+addk+jarulékok 941 895 211515
Egtr;iz'fgséi;iéval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni 75 280 75 280
Elhatarolasok 119 572 85 370
Kovetel egyenlegii vevok miatti korrekcio 254 406 113 380
Egy¢b 0 0
Osszesen 3726650 | 2124427

Az egyéb rovid lejarati kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok allomanyanak alakulasat dontéen
a vevoi eldlegek és ovadékok, a dematerializacioval kapcsolatos, tulajdonosokkal szembeni kotelezettség,
valamint az elhatarolt k6ziizemi és egyéb koltségek hatdrozzak meg.

A novekedést jelentds részben a bérloktol kapott ovadékok Osszegének emelkedése és a fenti 5. pontban
emlitett épitési telekre befolyt elélegek dsszegének novekedése eredményezte. Tovabbi jelentds novekedést
eredményezett a 2022. december havi (2023. januar 20-an esedékes) afa is.

A koltségelhatarolasok év végi dllomanya jelentds részét a javadalmazasi politika alapjan szdmitott bonusz
¢s annak jarulékai teszik ki, tovabba ezen a soron keriilnek elszamolasra az egyes igénybe vett
szolgaltatasok (pl.: tervezési-, ligyvédi-, konyvvizsgaloi, tanacsadoi dijak) elhatarolt koltségei, tovabba a
targyévre idoaranyosan szamitott hitelkamatok.

Az atsorolt vevai tllfizetések dlloménya a bérlok javulo fizetési hajandosaganak kdszonhetden nott.

20. Arbevétel

adatok ezer forintban 2022 2021

Bérbeadasbol szarmazoé és tizemeltetési dij bevételek 5370 668 3 665 808
Parkolasi dijbevételek 669 044 459 941
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 964 686 389 039
Szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 3218 869 393 322
Egyéb arbevételek 69 809 8279
Osszesen 10293 076 4916 389

A bevétel kizarolag a Tarsasag/leanyvallalat sajat szamlajara kapott és a Tarsasagnak/leanyvallalatnak jaro
gazdasagi hasznok bruttd beszamitésait foglalja magaban.

A bérleti dijakat az adott bérleti szerz6dés ideje alatt folyamatosan, a telekértékesitést és lakasértékesitést,
adott idoépontban szamolja el arbevételként a Tarsasdg/lednyvallalat.

A telkek és a Harsanylejtd Kft. fejlesztésében elkésziilt lakasok értékesitésénél az arbevételbe vald
bekeriilés id6pontjat meghatarozo tényezok a kovetkezok:

- vételar teljes kifizetése,

— elado birtokba adja a telket/lakast és a vevo atveszi,

- a tulajdonnal jaro jelentOs hasznok és kockdzatok a vevot illetik meg.

A parkolasi dij bevételek tartalmazzak egyrészt a bérleti szerzédésekhez kapcsolodo folyamatosan

elszamolt bevételeket, masrészt az idOszaki parkolasi szolgaltatast nyjtd parkolohazakban realizalodo, a
szabad parkolohelyek hasznositasa soran keletkez6 egyszeri ilyen jellegii bevételeket.
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A bérbeadasi- és tizemeltetési dijbevételek novekedése (+46,5%) foképpen a bérleti szerzédésekben
rogzitett bérleti- és iizemeltetési dij emelések (indexélasok) érvényesitésének és 1j, jobb feltételi

szerz6dések kotésének volt koszonhetd.

A parkolési dijbevételek 45,5%-kal néttek a targyévben.

adatok ezer forintban 2022 2021

Bérleti szerzédésekhez kapcsolodo parkolasi bevételek 526 701 370 787
Iddszakos parkolasi bevételek 142 343 89 154
Osszesen 669 044 459 941

A kozvetitett szolgéltatdsokbol szadrmazo bevételek dontd hanyada a bérbeadott ingatlanokhoz
kapcsolodoan tovabbszamlazott koziizemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbol szarmazik, ezen feliil jelentds
bevétel képzddott a bérlok felé tovabb haritott irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi koltségekbol
is.

A Harsanylejté Kft-nél mintegy 3,4 millio forint a kozvetitett szolgaltatasbol szarmazoé bevétel.

Az ingatlan/telekértékesitésbdl a Tarsasagnal a targyévben jelentds bevétel képzodott, mivel a (5. pontban)
mar emlitett, hat épitési telek értékesitésével kapcsolatosan a bevételek 2022. IV negyedévében
realizalodtak. Ezzel szemben a bazisévben nem keletkezett ilyen jellegii bevétel a Tarsasagnal, mert akkor
csak foglalok és eldlegek érkeztek.

A Harsanylejté Kft. viszont az altala fejlesztett ingatlanok (lakas-, parkolo- és tarolo) értékesitésébdl
szarmazo arbevételt a bazisidészakban realizalt mintegy 393 millio forint értékben, ami a targyiddszakban

nullara csokkent, mivel az ingatlanok értékesitése 2021 elsé felében sikeresen befejez6dott.

Az egyéb arbevételek kozott az el6z6 csoportokba nem sorolhatd bevételek (pl.: szerzodéskotési dijak,
bérlemény helyreallitasi dijak) szerepelnek.

A Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbol szarmazo jovedelme, kizarolag az altala
tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe.

21. Egyéb mikodési bevétel

adatok ezer forintban 2022 2021

Valos értékelés 2183075 6 007 456
Ingatlan és ing6sag értékesités 0 3850
Egyéb bevétel 700 137 190 494
Osszesen 2883212 6 201 800

Az Egyéb mukodési bevételek kdzott a Valos értékelés soron a Tarsasag befektetési célu ingatlanjai valos
értekének novekedése jelenik meg, ami az el6z6 évihez képest jelentds csokkenést mutat. Az Ingatlan és
ingdsag értékesités soron a bazisévben értékesitett személygépkocsik értékesitésének eredménye keriilt
kimutatasra, targyévben is volt ilyen jellegli tranzakcid, de az nem jart nyereséggel.

Az  Egyéb  Dbevételek utdlag  kapott, pénziigyileg rendezett engedménybodl, kapott
kartalanitasbol/kartéritésbdl és el6z6 évben elszamolt, de targyévben visszairt értékvesztésbol, tovabba
kapott késedelmi kamatokbdl erednek.
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adatok ezer forintban 2022 2021

Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa -123 863 -286 807
Sajat el6allitasn eszkozok aktivalt értéke 0 -142 048
Aktivalt sajat teljesitmények Gsszesen -123 863 -428 855

A Tarsasag a sajat termelésti készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo telkeken végzett sajat munka
koltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki. A bazisévben
mindossze egy ilyen koltségelszamolas tortént a telkeken, ugyanakkor értékesités nem volt, mig a targyévi
adat a 2022. IV. negyedévében értékesitett 6 darab épitési telek kivezetett készletértékét tartalmazza.

A Harsanylejt Kft-nél a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa a targyévben nulla volt, mivel Gjabb
fejlesztés mar nem tortént, a korabban megépitett ingatlanok értékesitése viszont a bazisévben meghatarozo
mértékli allomanycsokkenést eredményezett, ami a 2021. évben birtokba adott lakdsok (mint sajat
termelésti készletek) kivezetett értékébdl adodott. A sajat eldallitasu eszkozok aktivalt értéke soron pedig
az ¢értékesitett lakdsokhoz tartozd telekhanyadok kivezetése miatt visszairt készlet értékvesztés
allomanyvaltozasa jelent meg.

23. Anyagjellegili raforditas

adatok ezer forintban 2022 2021

Anyagkoltségek 281312 | 208633
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 738075| 639515
Egyéb szolgaltatasok értéke 31464 29677
Eladott aruk beszerzési értéke 81 399 14 309
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 936 408 | 298 461
Osszesen 2068 658 | 1190595

Az anyagjellegii raforditasok Osszességében mintegy 878 millid forinttal (+74%) novekedtek az eldzd
¢vihez képest. A valtozas fobb okai:

— Az anyagkoltségek 35%-o0s és az igénybe vett szolgaltatasok 15%-0s novekedését az ingatlan-
portfolid boviilése, illetve a piaci aremelkedések miatt megnovekedett koziizemi koltségek (aram,
gaz) okoztak.

— az Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értékében bekovetkezett jelentés novekedés (+638 millid
forint) egyrészt a tovabbszamlazott kozlizemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbol, masrészt a bérlok
igényeinek megfeleloen végzett irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi koltségekbdl ered.

— A targyévi ELABE 5,7-szerese az el6z6 évinek, mivel az 99%-ban a Térsasag altal a targyévben
értékesitett épitési telkek kivezetett értékébol ered, a bazisévi adat viszont 86%-ban a Harsanylejtd
Kft. altal a 2021. évben birtokba adott lakdsokhoz tartozé telekhanyadok kivezetett értekébol
szarmazott.

24. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2022 2021
Bérkoltség 566 813 463 641
Egyéb személyi jellegii 33 169 33581
juttatdsok

Jarulékok 78 683 77 812
Osszesen 678 665 575 034
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A személyi jellegli raforditasok 18%-0s novekedésének meghatarozod oka a Tarsasag stratégiai céljainak
megvaldsitasaval 0Osszefliggd 1étszamboviilés, szervezetfejlesztés és bérfejlesztés volt, az adatok
tartalmazzak a javadalmazasi politika alapjan kalkuldlt bonuszt és jarulékait is.

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi l1étszam 2022. évben 52 {6 volt (2021-ban 48 £6 volt), mig
a 2022. december 31-i allomanyi létszam 64 6 volt.

A Harsanylejté6 Kft. mikodésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és tigyviteli feladatokat, kettds
foglalkoztatas keretében, a BIF jogi és pénziigy-szamviteli osztalya latja el.

25. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2022 2021
Erecn asm| e
Ertékcsokkenés 61533 38 143
Készlet értékvesztés 0 11478
Pénziigyi eszkozok

értékv?s,ztése 25895 124 430
Potbefizetés értékvesztése 0 0
Kovetelés értékvesztés 10 697 124 490
Hitelezési veszteség 15198 0
Osszesen 87 428 174 111

A Tarsasag a nem befektetési célu targyi eszkdzei utan targyévben 61.518 ezer forint értékcsokkenést
szamolt el. Kétes vevokovetelésekre 8.354 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag.

A Harsanylejtoé Kft. a targyidoszakban 15 ezer forint értékcsokkenést és 2.343 ezer forint vevoértékvesztést
szamolt el.

A Térsasdg az IFRS 9 standard eldirdsaival dsszhangban felmérte a kovetelések kapcsan elszdmolando
hitelezési veszteség sziikségességét. A varhatd hitelezési veszteségeket egyiittes alapon értékeltiik az egyes
eszkdzcsoportoknal, a vokovetelések esetében az egyszeriisitett modellt alkalmazza a Tarsasag (élettartam
alatti modszer).

A hitelezési veszteség értékelésekor figyelembe vett tényezok a kdvetkezOk voltak:

— A pénziigyi instrumentumok hitelkockazata nétt-e jelentésen a kezdeti megjelenités ota/ értékvesztett
pénziigyi eszk6zok:
= A vevoOkoveteléseknél csoportszinten a targyévben egyedi értékelés alapjan mindossze 10.697

ezer forint, mig bazisévben, jelentds Osszegli (124.490 ezer forint) értékvesztés keriilt
elszamolasra, amelybdl 120.687 ezer forint egy bérldvel szemben fennalld, tobbszor atlitemezett,
koveteléssel kapcsolatos, ami végiil a targyévben maradéktalanul kiegyenlitésre kertilt; igy a
teljes kétes allomany 19.201 ezer forint, melyre 100%-os értékvesztést képeztiink, (l1asd még az
6. pont masodik részletezo tabla relevans adatait).

— A vevokovetelések hitelezési vesztesége becslésekor elére tekintd informacidkat is figyelembe
vettiink.

— A vevOkovetelések kapcsan a Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasainak megfeleléen ismét
megvizsgalta, hogy mekkora lenne a hitelezési veszteség az év végi vevoallomany alapjan, melynek
eredményeként targyévben 15.199 ezer forint hitelezési veszteséget szamolt el a mar korabban
elszamolt értéken 1.447 ezer forint értéken feliil (lasd még a 6. pont részletezo tabla relevans adatait).
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adatok ezer forintban 2022 2021

Valos értékelés hatasa készletekre 72 457 9451
Valos értékelés 196 110 145 605
Ingatlan és ingdsag értékesités 1418 0
Selejtezés 0 10890
Térités nélkiili atadés 57353 0
Adok 126 440 210 682
Egyéb raforditasok 17 512 18 808
Osszesen 471 290 395 436

Az egyéb miikodési raforditasok értéke a targyiddszakban 19%-kal nétt a bazisévhez képest, amely az
alabbi tételek egyiittes hatasanak volt az eredménye:

— a készleteket érintd valos értékelés hatasa miatti korrekcid a targyévben kozel 8-szorosa az el6zo
évinek, ami a 6 darab értékesitett telek kivezetése kapcsan az IAS 2 standard alapjan elszamolt
korrekciobol ered (lasd még: 5. sz. pontban leirtak),

— a befektetési célu ingatlanok valds értékelése miatt ezen a soron jelenik meg az IAS 40 standard
alapjan elszamolt piaci érték csokkenése is, ami a bazisévben elszamolt piaci értékcsdkkenést 35%-
kal haladja meg,

— az Ingatlan és ingosag értékesités soron két személygépkocsi értékesitésének nettd eredménye jelenik
meg,

— atargyévben selejtezés nem tortént,

— térités nélkiili atadas bazisévben nem t6rtént, a targyévi adat viszont jelentés értéket mutat a Budapest
Fovaros részére tortént térités nélkiili kozmii atadasok (mintegy 57 millié forint) miatt,

— az 6nkorméanyzatokkal elszamolt adok (épitményadd, telekado) értékének jelentds csokkenése abbol
ered, hogy Budapest Févaros III. keriileténél a Tarsasag kezdeményezte azon telekingatlanok
atmindsitését, amelyek nem beépithetdk, igy kedvezményes tarifaval adoéztatandok, melynek
eredményeként a Tarsasag tobb évre visszamendleg telekadd visszatéritésben részesiilt,

— az egyéb riforditasok soron jelenik meg tdbbek kozdtt a Magyar Okomenikus Segélyszervezet
részére fizetett tamogatas is.

27. Pénziigyi muveletek bevételei és raforditasai

Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer forintban 2022 2021
Kapott kamatok 598 793 149 436
Arfolyamnyereség 52 372 14 981
Egyéb 0 357
Bevételek 6sszesen 651 165 164 774
Pénziigyi miiveletek raforditésai

adatok ezer forintban 2022 2021
Fizetett kamatok 321538 226 171
Arfolyamveszteség 14 333 4 884
Egyéb 0 0
Raforditasok dsszesen 335871 231 055

A kapott kamatok novekedése a szabad pénzeszkozok hatékony menedzselésének az eredménye, mig a
kamatraforditasok emelkedésében a hitelallomany novekedése is szerepet jatszott.

Ezen a soron csak azon kolcsonok kamatai talalhatok, amelyeket a tarsasag nem szamolt el a mindsitett
eszkdzként kezelt ingatlanok beruhazasi koltségei kozott (lasd még: 1. pont).
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A targyid6szakban elszamolt arfolyamnyereség és arfolyamveszteség valtozésa a forintarfolyam jelentds
¢vkozi ingadozasanak volt kdszonhetd.

28. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2022 2021

Tarsasagi ado 1074 573
Ipartizési ado 68 5315
Innovaciods jarulék 26 981 12 805
Egy¢b 0 0
Tényleges ad6 6sszesen 28 123 18 693

A SZIE statusz miatt a Tarsasdg csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.) volt koteles
tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi addalapjat megallapitani a
SZIT torvény eldirasaira is tekintettel, de az igy kapott adoalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektdl szarmazo bevételaranyos adoalap utan), aminek
figyelembevételével a targyévre 906 ezer forint TAO-t (szamitast lasd lentebb), tovabba 26.971 ezer forint
innovacios jarulék fizetési kotelezettséget kalkulaltunk a Tarsasagnal 2022-ben.

A Harsanylejté Kft-nél 168 ezer forint TAO-t, 68 ezer forint ipar(izési adot és 10 ezer forint innovacios
jarulék fizetési kotelezettséget szamitottunk a targyévben.

adatok ezer forintban

IFRS adézas elotti eredmény 10040 210
Ado korrekci6 (innovacios jarulék) 26 971
IFRS adézas elétti eredmény (innoviciés jarulékkal korrigalva) 10013 239
IFRS korrekcios tételek -3045 472
Tarsasagi ado elotti korrigalt eredmény 6 967 767
Noveld tételek 1303173
Csokkento tételek -1143 879
Tarsasagi ado alap 2022-ben 7127061
Tarsasagi adé mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%
Kapcsolt bevétel ardnya a teljes bevételhez (2 tizedesjegyre kerekitve) 0,14%
Tarsasagi ado alap (kapcsolt felektdl szarmazo bevételaranyos) 2022-ben 10 064
Kapcsolt felek utan fizetend6 tarsasagi adod 906
2022. évi tarsasagi ado kotelezettség 906

29. Halasztott adoraforditas

adatok ezer forintban 2022 2021
Halasztott ado 0 0
Osszesen 0 0

A Tarsasag halasztott adofizetési kotelezettséggel nem szamolt, mert mar korabban feloldéasra keriilt az a
halasztott adé is, amit a Harsanylejt6 Kft. elhatarolt veszteségére szamoltunk el.

30. Egyéb atfogo jovedelem
Sem a targyévben, sem a bazisévben az egyéb atfogo jovedelmet érintd jellegii tranzakcio nem tortént.

Az egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak adohatasa 0 ezer forint volt mind 2022-ben, mind 2021-ben.
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31. Egy részvényre jutd eredmény
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2022 2021
Adobzott eredmény (ezer forint) 10 033 555 8 269 184
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 251684 440 | 251 684 440
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az '"Adozott
M e o e Lo , . "o 39,87 32,86
eredmény" és a "torzsrészvények sulyozott atlaga' hanyadosa)

A Tarsasag alaptokéje 287.024.440 darab egyenként 10 forint névértékii, névre sz6lo, dematerializalt
forméban eldallitott torzsrészvénybdl all, amelybdl 35.340.000 darab a tarsasag tulajdonaban 1évo sajat
részvény és 251.684.440 darab a torzsrészvények sulyozott atlaga.

A Tarsasagunknal nincsen olyan tényez0, amely higitana az egy részvényre jutdé eredményt.
32. Szegmensinformaciok

A Téarsasag valamennyi ingatlana Budapesten talalhato, igy a bevételek és raforditasok foldrajzi régiok
szerinti megosztdsa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag ingatlanok bérbeadasaval,
hasznositasaval ¢s kereskedelmével foglalkozik, a szegmensek kialakitasara 2022-ben is ennek
megfelelden keriilt sor. A Tarsasag leanyvallalatat, a Harsanylejté Kft-t kiilon szegmensként kezeljiik, ahol
a Tarsasag lakoingatlan-fejlesztéssel kapcsolatos tevékenységének eredményét mutatjuk ki (,,Harsanylejtd
Tarsashazak” szegmens), a ,,Harsanylejtd telkek” szegmens a Harsanylejté Projekt keretében eladasra
elokészitett és még fejlesztés eldtt allo telkek eladasabol szarmazo bevételeket €s kapcsolodo raforditasokat
Osszesiti, mig a ,,Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok™ Gsszefoglald néven a Térsasag altal
bérbeadas céljabol vasarolt ingatlanokhoz kdzvetleniil kothetd eredményeket mutatjuk ki. Ezen kiviil kiilon
keriil kimutatasra a Tarsasag miikodésbol eredd, ingatlanokhoz kdzvetleniil nem kapcsolhaté ,,Mkodési”
eredmény.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2022. és 2021, évi alakulasat
az alabbi tablazatok tartalmazzak:

. Harsanylejté | Harsanylejto -Fefektetési Célﬁ’,, o g >
2022 (adatok ezer forintban) . . jovedelemtermelé | Miikodési Osszesen
Tarsashazak telkek .
ingatlanok

Ertékesités netto arbevétele 3657 3234345 7054 542 532 10 293 076
Egyéb miikodési bevétel 0 550 607 2311861 20 744 2883212
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0 0 0
Sajat termelésii készletek

allomanyvaltozasa 0 -123 863 0 0 -123 863
Anyagjellegii raforditasok -124 -98 563 -1829 902 -140 069 -2 068 658
Személyi jellegii raforditasok 0 0 -5 -678 660 -678 665
Ertékcsokkenés és értékvesztés -2 343 -2 027 -31274 -51784 -87 428
Egyéb miikodési raforditasok 0 -72 580 -378 688 -20 022 -471 290
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 110 651 055 651 165
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 -288 962 -46 909 -335 871
Adoézas el6tti eredmény 1190 3487919 6 837 682 -265 113 10 061 678
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. Harsanylejté | Harsanylejtd Pefektetési Célﬁ’,, R “
2021 (adatok ezer forintban) . . jovedelemtermelé | Miikodési Osszesen
Tarsashazak telkek X
ingatlanok

Ertékesités nettd drbevétele 403 281 200 4512 249 659| 4916389
Egyéb miikodési bevétel 144 442 0 6 028 156 29202| 6201800
Sajat elballitast eszkozok aktivalt értéke -142 048 0 0 0 -142 048
Sajit termelésd keszletek -291 618 4811 0 0| -286807
allomanyvaltozasa

Anyagjellegii raforditasok -53 975 -9175 -1 000 359 -127086| -1190595
Személyi jellegii raforditasok 0 0 0 -575 034 -575 034
Ertékcesokkenés és értékvesztés -15 281 -2 027 -120 687 -36 116 -174 111
Egyéb mitk6dési raforditasok -13 897 -47 268 -325 483 -8 788 -395 436
Pénziigyi miiveletek bevételei 357 0 0 164 417 164 774
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 -201 823 -29 232 -231 055
Adozas eldtti eredmény 31261 -53 459 8892 053 -581978| 8287877

A Tarsasag menedzsmentje nem kdveti nyomon az eszkdzoket és kotelezettségeket a szegmensek szintjén.

A 2022. tuzleti évben a Tarsasag egy a ,,Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok™ és egy a
,Harsanylejté telkek” szegmenshez tartozo vevéje esetében, az ezen vevokkel bonyolitott ligyletekbol
szarmazo éves nettd arbevétel (1.905.423.974 forint és 2.599.783.957 forint) haladta meg kiilon-kiilon a
Tarsasag 0sszes éves arbevételének a 10%-at.

33. Kockazatkezelés

A Téarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevoi és egyéb kovetelések, valamint
egyéb eszk6z0ok, kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kozé tartoznak a hitelek és kdlcsonok, szallitoi és
egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénziigyi kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébol
szarmaz6 nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kdvetkez0 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
= hitelkockazat
= likviditasi kockazat
= piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait, folyamatok mérését
és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag tOkemenedzsmentjét. Az Igazgatotanacs altalanos felelGsséget
visel a Tarsasag feliigyelete és kockazatkezelése terén.

A Téarsasag kockazatmenedzsmentjének célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a kockézatokat,
amelyekkel szembesiil a Tarsasag, valamint, hogy beéllitsa a megfeleld kontrollokat, és hogy feliigyelje a
kockazatokat.

33.1. Tokemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megbrizze az alaptékét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezoi
bizalom a jov6ben fenntartsa a jovobeni fejlodését a Tarsasagnak. Az Igazgatdtanacs igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kdlcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett vallal, az
er6s tokepozicid altal nytijtott elényok €s a biztonsag alapjan.

A Tarsasag tokeszerkezete a nettd idegen tokébol, valamint a Téarsasag sajat t6kéjebol all (ez utobbi a
jegyzett tokét, a tartalékokat és a nem ellendrzo tulajdonosok részesedését foglalja magaban).
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A Tarsasag a tOke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalata folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamdara a megtériilést a kdlcsontoke és a sajat toke
optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tOkestruktiira megtartasat a tokekoltségek csokkentése
érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy leanyvallalata tékeszerkezete megfelel-e a helyi torvényi
eldirdsoknak.
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A nett6 adossagallomany és a sajat toke a beszamolasi idoszak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2022.12.31. 2021.12.31

Hitelek, k6lcsonok 21522208 | 20484 305
Pénzeszkdzok 8130618 9548 215
Netté adéssagallomany 13391590| 10936090
Sajat t6ke 55515392 | 50515526

33.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerzodéses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag szdmara. A pénziigyi eszkozok,
amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszii vagy rovid tava kihelyezések,
pénzeszkozok €s pénzeszkoz-egyenértékesek, vevok és egyeb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi tablazat a
Tarsasadg csoportszintli maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2022. december 31-én és 2021.
december 31-¢én.

adatok ezer forintban 2022.12.31. | 2021.12.31.
Vevd kovetelés 328 023 132 109
Pénzeszkozok 8130618 9548 215
Osszesen 8 458 641 9680 324

A lejart koveteléseink behajtasi kockazatat folyamatosan figyelve, értékvesztés elszamolasaval altalaban a
kockazat mérséklésre kertil.

A vevOok mindsitése folyamatosan torténik. Egyedi értékelés alapjan vevoi kovetelésekre a targyévben
10.697 ezer forint, bazisévben 124.490 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag csoportszinten. A le
nem jart és a lejart vevoi koveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban nem jelentds.

33.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénziigyi kitelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Tarsasag likviditismenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfeleld likviditast biztositson kdtelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind
feszitett koriilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a
Tarsasag hirnevét.

A Téarsasag csoportszintii cash-flow tervet készit, amelyet folyamatosan aktualizal. A Tarsasag gordiilé
elorejelzéssel vizsgalja a pénzeszkoz sziikségletet a miikodéshez sziikséges megfeleld pénzallomany
biztositasa érdekében, valamint a vonatkozé hitelszerz6désben meghatarozott pénziigyi mutatok
teljestilését. A tarsasagi szinten jelentkez6 készpénz tébblet betétszamlakon, lekotott betétekben testesiil
meg.

A targyév végén a csoportszinti 906.902 ezer forint értéki szallitoi tartozasok lejarata tobbnyire éven
beliili, kivéve az ingatlanfejlesztések kapcsan igénybe vett generalkivitelezokkel szemben nyilvantartott
garancialis visszatartasokat a Tarsasag 173.863 ezer forint és a Harsanylejté Kft. 102.093 ezer forint értéki
allomanyat. Bazisévben a szallitoi allomany 1.667.183 ezer forint volt, s ebbdl 372.694 ezer forint volt a
garancialis visszatartasok dsszege.
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A pénziigyi kotelezettségek (hitelek) lejarati szerkezetét mutatjak be az alabbi tablazatok:

‘ 1 éven beliil ‘ 2-5 éven beliil ‘ 5 éven tul ‘
adatok ezer forintban 2022.12.31-én esedékes® esedékes* esedékes* Osszesen
Pénziigyi ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
kotelezettségek 21522 208 1446 747 5 786 987 14 288 474 21522 208
*esedcekes toketorlesztések
‘ 1 éven beliil ‘ 2-5 éven beliil ‘ 5 éven tul ‘

adatok ezer forintban 2021.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénziigyi ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
kotelezettségek 20 484 305 1270 565 5224 025 13989 715 20 484 305

*esedékes toketorlesztések
33.4. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok és kamatlabak valtozasa
befolyasolni fogja a Tarsasag eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban 1évo befektetéseinek értékét.
A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockéazatnak valo kitettségek kezelése €s ellendrzése elfogadhato
keretek kozott, a haszon optimalizalasa mellett.

A Tarsasag 2018. marciusat kovetden, az akkori CIB Bank Zrt. felé fennallo EUR hitelének forint hitellel
torténd refinanszirozasat kdvetden csak forint alapi hosszi tavu hitellel rendelkezik. Figyelembe véve,
hogy a Tarsasag csoportszintii bevételeinek mintegy 86%-a forintban realizalodik és a devizabevételek
béven fedezik a devizaban felmertiil6 kiadasokat, ebb6l adddoan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag a III./13. pontban is bemutatott aldbbi refinanszirozasi tigylet eredményeként 2020.
szeptemberében megsziintette a hitelezési kamatkockazatat. A Tarsasag és a Takarékbank kozott 2018.
marcius 8. napjan létrejott 2.100.000.000 forint 6sszegili kolcsonszerzodés alapjan fennallo teljes valtozo
kamatozast hosszu tava forint hitelének kivaltasa céljara a Takarékbank 1.661.513.172 forint dsszegii 15
¢ves futamidejii fix kamatozast forint kdlesont folyositott 2020. szeptember 15-én.

Arfolyam-fedezeti tigyleteket a Tarsasag nem kot.

34. Erzékenységi elemzés

A Tarsasag, figyelemmel arra, hogy a targyévben a fenti 33.4. pontban foglalt refinanszirozasi iigylettel a
korabbi években még fennall6 hitelezési kamatkockazatat megsziintette, kiilon érzékenységvizsgalatot nem
végzett.

35. Pénziigyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolcsondk, a befektetett pénziigyi eszkozok, a

forgoeszkozok koziil a vevokovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkdzok, valamint a felvett hitelek,
kolesondk és a szallitoi kotelezettségek.
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2022. december 31.  adatok ezer forintban Kon)g; tsézlfrmtl Valés érték
Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott

kolcsondk és kovetelések

Vevokovetelések 363 869 328 023
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 8130618 8130618
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott

kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 21522 208 21522 208
Szallitoi kotelezettségek 906 902 906 902

Konyv szerinti

2021. december 31. adatok ezer forintban Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 262 747 132 109
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 9548 215 9548 215
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 20 484 305 20 484 305
Szallitoi kotelezettségek 1667 183 1667 183

36. Igazgatotanacs és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa
Az Igazgatotanacs tagjai a 2022-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2022-es {izleti
évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

A Tarsasagnal és a konszolidacids korbe vont leanyvallalatnal Feliigyel6bizottsag nem miikodik.

37. Kulcspozicidoban 1év6 felsé- és kdzépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2022 2021

Brutté bér 261 936 177 302
Jarulékok 34 052 30 141
Osszesen 295 988 207 443

A fenti tablazat tekintetében kulcspozicidoban 1évé vezetOnek mindsiilnek a kdvetkezé személyek: a
vezérigazgatd, a gazdasagi vezérigazgato-helyettes és az osztalyvezetok.

38. Kivételes nagysagu és el6fordulasu tételek
A Tarsasagnak 2022. évben egy a ,,Harsanylejtd telkek” szegmenshez tartozd vevdje esetében, az ezen
vevOvel bonyolitott ligyletekbdl szdrmazo éves nettdo arbevétel (2.599.783.957 forint) meghaladta a

Tarsasag Osszes éves arbevételének a 25%-at (25,27%), viszont kivételes nagysagi vagy eléfordulasu
koltsége nem volt.
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39. Kapcsolt felek bemutatasa

39.1. Leanyvallalat
Szavazati és tulajdoni arany
2022.12.31. 2021.12.31.

100,00% 100,00%

Leanyvallalat Székhely

Harsanylejtd Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10.

2022. december 31-én a Harsanylejt6 Kft. sajat tOke adatai ezer forintban:

adatok ezer forintban | 2022.12.31. | 2021.12.31.
Sajat toke 6 769 -14 452
Jegyzett toke 3000 3000
Toketartalék 0 0
Eredménytartalék -789 952 -720 795
Lekotott tartalék 792 500 772 500
Adodzott eredmény 1221 -69 157

A Harsanylejté Kft. 2022. évi éves beszdmolojaban szereplo sajat toke értéke mar pozitiv, ellentétben a
bazisévi értékkel, ahol negativ volt a sajat téke, a mar értékesitésre keriilt tarsashazi lakasokkal kapcsolatos
garancialis problémak finanszirozasa kapcsan felmeriilt raforditasok hatasara (a Tarsasag 2022. marcius
28-an — alapitoi hatarozattal elrendelt — 20 millié forint Gsszegli potbefizetés megfizetésével rendezte a
Harsanylejt6 Kft. sajat toke helyzetét).

A kapcsolt felek kozott folytatott ligyletek:

adatok ezer forintban | 2022.12.31. | 2021.12.31.

BIF altal adott kolcson 0 0
BIF Bevétel 0 9041
BIF Raforditas 0 0
Bértjarulék kovetelés 551 506

39.2.  Mas kapcsolt fél

2022-ben a Harsanylejtd Kft-n tal, a PIO-21 Vagyonkezel és Szolgaltatd Kft-vel, mint kapcsolt féllel allt
iizleti kapcsolatban a Tarsasag, akivel szemben 16.430 ezer forint bevételt realizalt ingatlan bérbeadas
jogcimen. Tovabba 2022. februar 23-atdl a Kastélyszallo Kft. is kapcsolt félnek mindsiil, akivel szemben
3.033 ezer forint értékii koltséget szamolt el a Tarsasag terembérlet jogcimen.
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IV. Egyéb kiegészité informaciék

1. Meérleg alatti tételek, peres ligyek €s egyéb jogi eljarasok

1.1. Meérlegen kiviili, a Tarsasag jovébeni kotelezettségeire esetleg befolyassal biro tételek

2022. december 31-én a Tarsasag vagyonat alkotd egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitell

A jogosult neve: MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. k6zott 2018. november 7. napjan 1étrejott 20 milliard
forint 6sszegli hitelkeret-szerzodés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott a
2019. szeptember 3-an létrejott kolcsonszerzédés szerint az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.
7.579.600.000 forint 6sszegii kolcsont nytjtott a Tarsasag részére.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest, V. keriilet, 24408/4 hrsz.-u ingatlan (1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 9.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés adatai:
KolcsOnszerz0dés

Déatuma: 2019. szeptember 3.

Ingatlan jelzalogszerz6dés — tobb kdvetelés biztositasara
Datuma: 2019. szeptember 3.

Kovetelést terheld zalogszerzodés

Déatuma: 2019. szeptember 3.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
20.000.000.000 forint, azaz huszmilliard forint t6ketartozas és jarulékai

Hitel2-4

A jogosult neve: Takarékbank Zrt.

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2020. augusztus 31-én 1étrejott harom darab kdlesonszerzodés
alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamideji, fix kamatozasu forint kolcsonoket nytjtotta a
Téarsasag részére:

= a Tarsasag ¢s az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint Gsszegli hitelkeret-szerzédés alapjan a 2019. november 7-én létrejott két darab
kolesonszerzodés és a 2020. februar 6. napjan 1étrejott egy darab kdlcsonszerzdés szerinti teljes
tartozas kivaltdsa céljara 9.707.551.770 forint Osszegii kolcson, a kolcson folyodsitasara 2020.
szeptember 15-én keriilt sor;

» ingatlanvasarlas részbeni ut6finanszirozasara, valamint ingatlanfelqjitas, beruhazas finanszirozasara
Osszesen 2.606.021.058 forint Osszegli kolcson, amelybdl az elsé folyositasra 1.124.100.000
Osszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folyositasra 143.750.000 forint 6sszegben 2020.
november 13-an kertilt, a harmadik folyositasra 211.525.013 forint 6sszegben 2021. december 15-
én, a negyedik folyodsitasra 500.001.885 forint dsszegben 2022. majus 18-an, az 6tddik folyositasra
614.433.303 forint dsszegben 2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolso folyodsitasra 12.210.857
forint 6sszegben 2022. szeptember 22-én keriilt sor;

= a Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2018. marcius 8. napjan 1étrejott 2.100.000.000 forint
Osszegli kolcsonszerzodés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172 forint
Osszegli kolcson, a koleson folyodsitasara 2020. szeptember 15-én keriilt sor.
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A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

» Budapest XII. keriilet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-14.)
Budapest, XII. keriilet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Il1. keriilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér.)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ul16i ut 114-116.)
Budapest 1. keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés adatai:

Kolcsonszerzddések (3 darab)

Détuma: 2020. augusztus 31.

Jelzalogszerzddés ingatlanra — tobb kovetelés biztositasara meghatarozott keretosszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara — tobb kovetelés biztositdsara meghatarozott
keretosszeggel

Déatuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kovetelésen:

Détuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2021. jinius 28-an 1étrejott kolcsonszerzodés alapjan a
Takarékbank 6sszesen 2.500.000.000 forint 6sszegi, ingatlanfeljitasi, beruhazasi célu, 15 éves futamideji,
fix kamatozast forint kélcsont nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az els6 folyositasra 524.141.008 forint
Osszegben 2021. szeptember 16-an, a masodik folydsitasra 716.312.052 forint 6sszegben 2021. december
15-én és a harmadik egyben utols6 folyodsitasra 1.259.546.940 forint 6sszegben 2022. marcius 17-én kertilt
SOr.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
» Budapest XII. keriilet, 6979/1 helyrajzi szam ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-14.)
= Budapest, XII. kertiilet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
= Budapest ITI. keriilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Flérian tér.)
» Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szdmu ingatlan (1101 Budapest, Ul18i Gt 114-116.)
= Budapest I. keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés adatai:

Ko6lcsonszerzodés

Datuma: 2021. janius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra — tobb kovetelés biztositasdra meghatarozott keretésszeggel

Datuma: 2021. jinius 28.

Zalogszerzodés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara — tobb kovetelés biztositasara meghatarozott
keretosszeggel

Datuma: 2021. jinius 28.

Ovadéki szerz6dés fizetési szamla kovetelésen:

Datuma: 2021. janius 28.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher Gsszege:
2.500.000.000. forint és jarulékai
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1.2. Peres ligyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2022. december 31-én az alabbi folyamatban 1évé peres eljarasban szerepelt
alperesként.

Felperes: dr. Szabo-Paljanos Dorottya; alperesek: a Tarsasag I. r., a Groom Electrician Korlatolt
Feleldsségti Tarsasag Il.r., a JAZMY Szolgaltat6 Kft. IIL. r. és dr. Szabd Zoltan IV.r. alperes.

A per targya: annak tiirésére kotelezés, hogy a felperes, valamint IV.r. alperes tulajdonjoga 1/2-1/2
aranyban keriiljon bejegyzésre adasvétel jogcimén a Térsasag jogelddje altal 2010-ben értékesitésre keriilt
ingatlanokra (lakoingatlan, teremgarazs), egyidejiileg a IILr. alperes tulajdonjoga torlésre keriiljon.

A per kapcsan 2022-ben hatarozat hozatalara nem keriilt sor. Figyelemmel arra, hogy a felperessel
megkotott adasvételi elészerz6dés lehetGséget biztositott arra, hogy harmadik személyt jeloljon meg a
végleges adasvételi szerzodés vevojekeént, illetdleg a végleges adasvételi szerzodés az eldszerzodo felperes
¢s a Tarsasag kozotti elszamolast tartalmazta is, igy a kereset a Tarsasag allaspontja szerint alaptalan.
Mindazonaltal, mivel felperes eredeti allapot helyreallitast nem kér, és valojaban a Tarsasagra kihato
vagyoni igénye nincs, tovabba az adasvétel targyat képezo ingatlanok mintegy 10 éve kikeriiltek a Tarsasag
tulajdonabdl, igy még esetleges pervesztesség esetében is a Tarsasag csupan annak tlirésére lehet kotelezett,
hogy a felperes, valamint IV. rendi alperes tulajdonjoga bejegyzésre keriiljon a vonatkozo ingatlanokra,
mely egyéb, a Tarsasag vagyonat érintd jogkovetkezményekkel nem jar.

2. A mérleg fordulonapjat kdvetd 1ényeges események
A mérleg fordulonapjat kovetden 1ényeges esemény nem tortént.

3. Rendkivilli és egyéb szabélyozott kozzétételek 2022-ben és a Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok aldirasanak idépontjaig

Kozzététel napja Kozzététel targya
2023. marcius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2023. marcius 27. Kozgytilési meghivo
2023. februar 28. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése
2023. januar 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2023. januar 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2021. december 22. Tarsasagi eseménynaptar

2022. november 30. | Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2022. november 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2022. szeptember 30. | Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2022. augusztus 31. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2022. augusztus 1. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2022. jinius 30. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése
2022. jinius 29. Tajékoztatas peres eljaras befejezésérol

2022. majus 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2022. majus 11. Osztalékfizetési hirdetmény pontositasa

2022. majus 10. Osztalékfizetési hirdetmény

2022. majus 5. Személyi hir

2022. majus 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2022. aprilis 29. A Budapesti Ingatlan Nyrt. 2022. évi éves rendes kozgylilésének jegyzokonyve az elfogadott hatarozatokkal
2022. aprilis 29. Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés

2022. aprilis 29. Javadalmazasi Jelentés

2022. aprilis 29. BIF javadalmazasi politika 2. szdmt modositasa
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2022. aprilis 8. Kozgyiilési elSterjesztés és hatarozati javaslatok

2022. aprilis 5. Tulajdonosi bejelentés, szavazati jog kozvetett mértéke megvaltozasanak kozzététele
2022. marcius 31. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2022. marcius 29. Kozgyiilési meghivo

2022. februar 28. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2022. januar 31 Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2022. januar 27. Rendkiviili tdjékoztatas a Tarsasag befektetdi kapcsolattartd személyének valtozasarol

4. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A 2022. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatdsokat a Tarsasag Igazgatotanacsa 2023.
aprilis 6-an meghozott hatarozataval jovahagyta és kozzétételre engedélyezte.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrol, hogy a 2022, évi auditalt
Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasag legjobb tudasa szerint, a Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok alapjan késziilt, valos és megbizhatd képet ad a Tarsasag €s a konszolidacioba
bevont vallalkozasa eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérol és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag ¢és a konszolidacioba bevont vallalkozasa
helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2023. aprilis 6.

s
.-/‘
e //,; ————_ /C/"
dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elndke, vezérigazgato alelnok-vezérigazgatd
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat tt 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat tt 23.
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l. A Tarsasag céljainak, stratégiajanak, tevékenységének bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.)
(a tovabbiakban: ,, Tarsasag” és vagy ,,BIF”) 2022. évi iizleti tevékenysége az alabbiakban felsorolt
fejlesztési stratégia és célok megvalositasa mentén zajlott:
» A Tarsasag meglévé jovedelemtermeld ingatlan-portfolidjaba illeszked6 iroda és egyéb épiiletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
» Meglévo ingatlan-portfolioban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mikddésének optimalizalasa.
» A Téarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, III. keriileti, Harsanylejto fejlesztési teriilet optimalis
hasznositésa.

A Térsasag ingatlanfejlesztd, hasznosité cégként — 2017. oktober 20-atdl kezdddden a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi CIL. torvény (a tovabbiakban: ,,SZIT térvény”) szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési eldtarsasagkant (a tovabbiakban: ,,SZIE”), majd 2018. december 31.
Ota szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,,SZIT”) — a sajat tulajdonu
ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb épiileteinek és parkolohdzainak) bérbeadas utjan torténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdont épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkésziilt ingatlanok hasznositasaval és
értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban 1évé ingatlantipusoknak megfeleléen az alabbi fobb ingatlanpiaci
szegmensek teriiletén tevékenykedik:

» Jrodahazak

= Parkolohazak

= FEpitési telkek

= Lakoéingatlanok

= Szallodak

Irodahdzak

2022-ben Budapesten dsszesen 267 ezer m? jj irodateriiletet adtak at, ami az el6z6 évhez képest jelentds
emelkedést jelent, annak koszonhetéen, hogy a 2021. év végére tervezett irodaatadasok egy része
atcsuszott 2022-re. 2022-ben tovabbra is a Vaci uti irodafolyosd volt a beruhazasok fo célteriilete,
masodik helyen pedig a Dél-Buda alpiac végzett. A teljes modern irodapiaci allomany 2022. év végére
elérte a 4.25 millié m?-t. 2022 masodik felében tobb nagyobb irodahaz is atadasra keriilt, a sajat-
tulajdonu beruhazasok pedig egyediilallo mddon 39%-0s részesedéssel voltak jelen a piacon. 2023-ban
a beruhazasok varhatdan a déli varosrészre fognak koncentralodni; a Vaci uti irodafolyoson, Budapest
legnagyobb alpiacan csupan egy irodapark bévitésére fog sor keriilni.

A nagy szamu boviilés negativ hatasa, hogy az iiresedési rata 2021-hez képest tovabb emelkedett, 2022.
év végén 11,3%-on allt; a legtelitettebb alpiac Eszak-Buda volt, 4,1%-os rataval. Az
ingatlanforgalmazok az iiresedési rata tovabbi emelkedésére szdmitanak 2023-ban, amig az Uj
fejlesztések ,le nem csengenek” az év masodik felére. Az iroddk iranti kereslet 2022-ben tovabb
emelkedett, 391 ezer m?, ami egy mérsékeltebb (7%-0s) névekedést mutat az eléz6 évhez képest.
(Forrés: CBRE, BRF)

2022-ben kevesebb 0j beruhazas indult el, ezért 2023-ra csupan 180 ezer m? koriili befejezéssel lehet
szamolni.

Az iizemeltetési dij alakuldsa a bérbeadasok esetében 2022-ben egyre fontosabb szerepet jatszott, mivel
egyre nagyobb részaranya van a teljes hasznalatbavételi koltségben. A kiilonféle miiszaki
(energiahatékonysag) és pénziigyi tényezOk miatt az lizemeltetési dij jelenleg szélesebb skalan mozog
(akar 13 eurd/m? is lehet), mint kordbban. Az atlagos iizemeltetési dijak 2023. év elején 5,5 eurd koriil
mozogtak a legtobb ,,A” kategorias épiiletben, ennek oka lehet a jelentdsen megemelkedett energiaarak
mellett, a megndvekedett takaritasi, fert6tlenitési igény és a modernebb gépészeti eszk6zok alkalmazasa
is. (Forras: CBRE, Portfolio)
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2022. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbol kivald elhelyezkedésii

cre

srer

oktoberében megtortént.

2020 elsd félévében Tarsasagunk tulajdondba keriilt a Budapest, X. keriilet Ull&i ut 114-116. sz. alatti
volt Posta szallo, a kornyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet a 2021. évben elinditott
fejlesztéssel ,,A” kategorias irodaépiiletnek (a tovabbiakban: ,,BIF Tower”) épitettiink at. A kivitelezés
2023 januarjaban keriilt atadasra. A mellette elhelyezkedd haromszintes, korabban oktatasi kozpontként
miikodé épiilet (a tovabbiakban: ,,Ul18i uti Oktatasi Kdzpont”) esetében a piaci igénynek megfelelden
az irodai, vagy oktatéasi centrumként torténd hasznositas a célunk. A két épiilet tobb mint 10 ezer m?
irodaallomany béviilést jelent.

Irodahazaink esetében legfébb célunk a bérldk elégedettségének fenntartdsa és ezaltal a bérleti
szerzddések meghosszabbitasa, amelyet 1j szolgaltatasok bevezetésével, folyamatos iizemeltetoi
jelenléttel és karbantartassal ériink el. ,,A” kategorias irodahazaink esetében kiemelt figyelmet forditunk
a kdzosségi terek modernizalasara és a felszabaduld irodatertiletek felujitasara, korszertiisitésére.

Parkoléhazak

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkol6haz tartozik, a Vigado6 Palota lrodahaz (Budapest V. keriilet Apaczai
Csere Janos utca 9.) (,,Vigad6 Palota Irodahaz”) mellett talalhato Aranykéz Parkolohaz (Budapest V.
keriilet Aranykéz utca 4-6.) és a Flérian Udvar Irodahaz (Budapest III. kertilet Polgar utca 8-10.)
részét képezé parkolohaz. A Florian Udvar Irodahazban 1év6 parkolohaz elsédlegesen az irodahaz
bérldit hivatott kiszolgalni. Mindkét parkolohazunk a legjabb, magyar fejlesztésii, mobil-applikacios
parkolasi rendszerrel és korszerii fizetési lehetdségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat
biztositani. Az év kozbeni kozteriileti parkolas dijainak valtozasaival Osszhangban modosultak
szolgaltatasai dijaink is 2022-ben. A bérletek szdma nem csokkent 2022-ben, vagyis az adott évben nem
volt érezhetd a kozmiidijak emelkedésének kozvetett hatdsa. A rovidebb bérlések (pl.: rendezvények)
tovabbra is eldsegitik a kihasznaltsag novelését.

Epitési telkek és lakéingatlanok

2022 elso felében még nagy lendiilet jellemezte a hazai ingatlanpiacot: az els¢ negyedévben éves
Osszevetésben nominalisan 26,8 szazalékkal, realértéken — a magas inflacié miatt — 14,6 szazalékkal
emelkedtek az arak. A lakaspiacon az évek ota tartd felivelés kezdete, 2014 6ta tobb mint harom és
félszeresiikre emelkedtek az arak nominalisan.

crer

tobb mint 20%-0s ndvekedést a Dél-Alfoldon és a Kozép-Dunantilon jegyezték fel a fajlagos arakban
2021-hez képest, de nem sokkal maradt el ettdl az észak-magyarorszagi régio sem. A legkisebb, de igy
is csaknem 16%-0s aremelkedést Kozép-Magyarorszagon mérték.

Leginkabb — szintén t6bb mint 20%-kal — a megyeszékhelyeken dragultak az ingatlanok, de hasonld
mértékil, 19%-0s emelkedés ment végbe a varosokban is. Budapesten tobb mint 15, a kozségekben 12%-
kal emelkedtek az arak.

(Forréas: Portfolio Ingatlan)
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A Tarsasag fejlesztésében megvalosuld Harsanylejté Kertvaros (Budapest III. keriilet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,,Harsanyle;jtd
Projekt”) inditott el az elmult években, tobb iitemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakoingatlan
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére és egyéb funkcioji fejlesztésre alkalmas telekingatlanok
kertiltek kialakitasra az alabbi bontasban:
= Telekfejlesztés |.-1I. iitem keretén beliil mindosszesen 153 telekingatlan keriilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre €s értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbol is sikeresen lezarult
(a fenti L.-II. Gitem teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).
» Lakoingatlan-fejlesztés

o A lakdingatlan-fejlesztés L.-I1. {itemében, mintegy 1 hektaros teriileten dsszesen 40 darab 55-
99 m? kozotti lakas kertilt felépitésre. A lakodingatlan-fejlesztés 1. litemében felépitett 20 lakés
értékesitése 2019-ben, a lakodingatlan-fejlesztés 1. iiteme soran kivitelezésre keriilt tovabbi 20
lakas értékesitése 2021 elsd félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag
100%-os tulajdonaban 1év6é Harsanylejto Ingatlanforgalmazo és -kezel6 Kft. (a tovabbiakban:
,Harsanylejté Kft.”).

o A lakdingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbol kettd esetében adasvételi szerzodés
keriilt alairasra tulajdonjog-fenntartassal 2021. IV. negyedévében, ezek koziil az egyik
birtokbaadasa 2022-ben megtortént (a teljes vételar megfizetéséhez ko6tott tulajdonjog-
fenntartasok megsziinése 2022. IV. negyedévére esett, illetve varhatoan 2024. 1. félévére esik).

» Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkozelitdleg egyezer m?-
es kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m? iroda, vagy egyéb szolgaltatd funkcid épitésére
alkalmas, mintegy 0,4 hektaros teriileten.

= Egyéb funkcidju épiilet fejlesztésére alkalmas tobb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasvételi szerz6dés keriilt alairasra 2022. TV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhazasa is megtortént.

A fentieken tul, a Téarsasag, a tulajdonaban 1évo telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehetoségeket.

A Harsanylejté Projektben megvalosult lakoingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy a Budapest, I.
keriilet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, 1. keriilet Attila t 99. és a
LHAttila99L oft”, ,,Attila uti ingatlan”) tulajdonolt 2022. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,, Az Ev Lakéingatlan Fejlesztése 20217 dij gyéztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 férbhelyes robotizalt parkolorendszer, egy étterem és egy pékség talalhato. A ,,New York”-i
mintara megalmodott épiilet kiilonlegességét a Varnegyedben vald elhelyezkedésén és a lakasok egyedi
stilusan tul, az épiileten beliil igénybe vehetd exkluziv szolgaltatasok biztositjak. A kialakitott lakasokat
és tizlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas itjan hasznositja.

crcr

kertilet Andrassy ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,,Andrassy tti ingatlan™). A t6bb mint
1,4 ezer m? alapteriiletli telekingatlanon, figyelemmel a valtozd piaci igényekre és a keriileti
szabalyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakofunkcid befogadasara alkalmas fejlesztés lehetoségét
preferdlja, felso kategorias lakasok és szolgaltatasok kialakitasaval.
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Szallodak

2022-ben éves szinten a szallodai vendégéjszakak szama 2021-hez képest orszagos szinten 65%-kal
nott, de 2019-hez hasonlitva 15,8%-kal kevesebb lett. 2022-ben a hazai szallodak orszagos szinten
Osszesen 488 milliard forint arbevételt értek el. Ez 75,6%-kal tobb volt, mint 2021-ben, de 1,5%-Kkal
elmaradt a 2019 évit6l. A budapesti szallodak arbevétele 2022-ben 191,1 milliard forint volt, ami 123%-
kal nagyobb 2021. évi adatnal, de 20,9%-kal kisebb a 2019. évinél. A févaroson kiviili szallodak Gsszes
arbevétele 2022-ben 296,9 milliard forintot tett ki. Ez 54,4%-kal feliilmulta a korabbi évet, de 10,6%-
kal kisebb a 2019. évben elértnél.

(A koronavirus miatti korlatozasok okan a 2020-as év nem képezte a viszonyitasi alap részét.)

(Forras: Magyar Szallodék és Ettermek Szovetsége)

A Téarsasag tulajdonaban jelenleg 1 olyan ingatlan taldlhatd, amelyet az azt bérbevevd vallalkozas
szallodaként tizemeltet (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbol szarmazod
jovedelme, kizardlag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe). A turisztikai szempontbol az egyik
legkiemelkeddbb belvarosi lokacidval rendelkez6 Madach téri ingatlanban (Budapest, V. keriilet
Madéch Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda tizemel 115 szobaval.

A Liszt Ferenc nemzetkozi repiildtér vonzaskorzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedé Ull6i vt
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull8i Gt 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: , BIF
HOSTEL”) a Tarsasag, — az épiilet kedvezd adottsagait kihasznalva — didkszallas céljara torténd
bérbeadéssal hasznositja 2021 szeptemberétdl (kordbban ebben az épiiletben egy 3 csillagos szélloda
tranzithotelként mitkodott).
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1. 2022. évi eredmények és 2023. évi kilatasok, kihivasok
1. 2022. évi eredmények

A Térsasag kiemelkedden eredményes, de — hasonldan a 2021. {izleti évhez — kihivasokkal teli évet zart
2022-ben. A BIF az IFRS szerint készitett auditalt konszolidalt eredménykimutatasa alapjan mintegy
10.062 milli6 forint adézas elotti eredményt ért el 2022-ben, ami jelentds, mintegy 1,8 milliard
forintos ndvekedést jelent a 2021-es évhez képest. A befektetési céli ingatlanok valos értékelésének
eredményhatasaval korrigdlt adozés el6tti eredmény a 2021. évi 2.426 millié forintrdl a targyévben
8.075 milli6 forintra emelkedett (+5.649 milli6 forint); ezen szignifikans eredménybdviilést a BIF ugy
produkalta, hogy a targyévben két meghatarozé ingatlanfejlesztése is még folyamatban volt (a Major
Udvar fejlesztésének atadasa 2022 oktoberében, mig a BIF Tower kivitelezésének atadasa 2023
januarjaban tortént meg). A Tarsasag — befektetési célii ingatlanok valds értékelésének
eredményhatasaval korrigalt — konszolidalt szinti miikdési eredménye 2.492 milli6 forintrol 7.759
milli6 forintra nétt (+5.267 milli6 forint) 2022-ben.
= A 2022. év értékesités netté arbevétele Osszesen 10.293 millié forintot tett ki, ez 109%-0s
novekedést jelent a bazisévhez viszonyitva. Ennek f6 oka, hogy a targyévi 3.219 milli6 forint
bevétellel szemben a tavalyi évben 393 milli forint eredményt realizaltunk a Harsanylejtd
Projekt el6z6 évben lezarult lakoingatlan-fejlesztései keretében. Két telekingatlan esetében még
2021. IV. negyedévében keriilt alairasra adasvételi szerz6dés tulajdonjog-fenntartassal, amelyek
koziil az egyikbol szarmazo eredmény szamviteli elszamolasa mar 2022-ben megtortént, mig a
masik telek vételardnak teljes megfizetése varhatéan 2024. 1. félévében fog realizalodni. A
targyidészakban tovabbi 5 darab telek értékesitése valosult meg, melyek szamviteli elszamolasa
is megtortént mar 2022-ben. Az ingatlan értékesités bevételei mellett a bérbeadasbol szarmazo €s
iizemeltetési dijbevételek (+47%) valamint a parkolasi dijbevételek (+45%) is jelentds novekedést
produkaltak a targyévben, elsésorban a magasabb kihasznaltsdgnak, az uj fejlesztéseknek (Major
Udvar és Attila99Loft), valamint az év elején megvalositott aremeléseknek és indexalasoknak
koszonhetéen. A Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodd bevételek kozel masfélszeres
novekedésének elsddleges oka az elsOsorban az orosz-ukrdn konfliktus kapcsan kialakult
energiapiaci helyzetben megnovekedett koziizemi koltségek tovabbharitasa volt. A Tarsasag altal
2022-ben elért konszolidalt értékesités nettd arbevételének nagy részét a befektetési célu
ingatlanok hasznositasabol szarmazo6 bérleti, parkolasi, lizemeltetési és kapcsolodo kozvetitett
szolgaltatasokhoz kapcsolodo dijbevételek (egyiittesen a bevételek kdzel 70%-at) adtak.

Az értékesités netté arbevételének meghontiasa

adatok ezer forintban 2021 2022

Bérbeadasbol szarmazoé és lizemeltetési dij bevételek 3 665 808 5 370 668
Parkolasi dijbevételek 459 941 669 044
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 389 039 964 686
Ingatlan/ telek értékesités arbevétele 393 322 3218 869
Egyéb arbevételek 8279 69 809
Osszesen 4916 389 10 293 076

= Az egyéb miikodési bevételek targyidoszaki értéke 2.883 millid forintot tett ki a bazisidészaki
6.202 milli6 forinttal szemben, a valtozas foként a tarsasag befektetési célu ingatlanjainak valds
értekelésébdl szarmazd mérsékeltebb eredményhatasanak volt kdszonhetd. Tovabbi jelentds
egyedi tételként szerepelt 2022-ben ezen a soron egy egyszeri, 550 milli6 forintos kartalanitas is
(a Harsanylejt6 Projekt teriiletén), illetve egy 121 milli6 forint 6sszegii, 2021 végén megképzett
értékvesztés visszairasa is.
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= Az anyagjellegii raforditasok 2022. évi Osszege 878 milli6 forinttal, mintegy 74%-kal
emelkedett a 2021. évben kimutatott értékhez képest. Legjelentésebben (+638 millid forint) az
Eladott kdzvetitett szolgaltatasok értéke emelkedett, melyet a tovabbszamlazott kozmii és egyéb
szolgaltatasok, illetve a bérleményeket érintd atalakitasi, helyreallitasi koltségek magasabb
szintje okozott. Novekedést mutatott az ELABE is, melynek oka, hogy a bazisévvel ellentétben
2022-ben épitésitelek-eladas is tortént. Emelkedett az anyagkoltségek és az igénybe vett
szolgaltatasok értéke is, foként szolgaltatoi aremelések és az ingatlan-portfolionk boviilése miatt.

= A személyi jellegii raforditasok 2022. évben 18%-kal nodttek a megel6z6 évhez képest. A
személyi jellegli raforditasok ndvekedése a portfolid boviilésével 6sszefiiggd 1étszamboviilés és
bérfejlesztés, valamint a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitdsaval Osszefiiggd
szervezetfejlesztés hatasanak volt koszonheto.

= Az értékcsokkenés és értékvesztés targyiddszaki Osszege 87 millid forinttal kedvezdbb a
bazisidoszaki értéknél, amely az alacsonyabb értékvesztésképzés (-110 millié forint) és a nem
befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt nagyobb értékcsokkenés (+23 millid forint) eredo
hatasanak az eredménye.

* Az egyéb miikodési raforditasok 2022. évi 6sszege mintegy 19%-kal volt magasabb az el6z6
évi értéknél. A targyidészaki raforditasndvekedést foként az alabbi tényezdk egylittes hatasa
okozta: az egyes ingatlanoknal az IAS 40 standard alapjan elszamolt, a bazisnal nagyobb értéki
piaci érték csokkenés; a valds értékelés készletekre gyakorolt hatdsa miatti korrekcid novekedése
a Harsanylejté Projekt keretében értékesitett 6 darab telek kivezetése kapcsan; a 2022-ben
megvalosult térités nélkiili kozmii atadasok szintén a Harsanylejté Projekt keretében (2021-ben
nem tortént térités nélkiili atadas), valamint az adok Gsszegének — a beépitésre nem alkalmas
telkek atmindsitése miatt tobb évre visszamendleg megitélt telekado visszatérités hatasara torténd
— csokkenése.

= A fentiek eredményeként a 2022. évi miikodési eredmény mintegy 9,7 milliard forintra nétt,
amely mintegy 17%-kal haladja meg a 2021 évi értéket, mig a befektetési célu ingatlanok valds
értékelésének eredményhatasaval korrigalt mitkddési eredmény 7.759 millié forintra nétt a 2021.
évi 2.492 millio forintos értékrdl (+5.267 milli6 forint).

= A pénziigyi miiveletek eredménye a targyidészakban 382 milli6 forinttal javult a
bazisidészakhoz képest, elsdsorban a kamatbevételek novekedése miatt, amely a hatékony
likviditas menedzsmentnek és az emelkedé hozamkornyezetnek tudhato be. A raforditas oldalon
a kamatraforditasok emelkedését az 0j fejlesztések miatti magasabb hitelallomany indokolja. A
forint volatilitdsanak kovetkeztében az arfolyamnyereség és némileg az arfolyamveszteség is
magasabb volt az el6z6 idészaki szintnél.

= A SZIT térvény el6irasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.)
volt koteles tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag koteles a tarsasagi adoalapjat megallapitani, de az
igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl.
kapcsolt felektél szarmazd bevételaranyos adodalap utan). A fentiek figyelembevételével a
csoportszintli mintegy 28,1 milli6 forint targyévi tényleges adoraforditasbol mintegy 1 millio
forint volt a kapcsolt felekt6l szarmazo bevétel utani tarsasagi ado, mintegy 27 millio forintot tett
ki a csoportszintli innovacios jarulék osszege, valamint 68 ezer forint volt a Harsanylejté Kft.
iparlizési ad6 fizetési kotelezettsége.
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Eredménykimutatas (IFRS, auditalt)

adatok ezer forintban 2021 2022

Ertékesités nettd arbevétele 4 916 389 10 293 076
Egyéb miikodési bevétel 6 201 800 2883212
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa -286 807 -123 863
Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke -142 048 0
Anyagjellegii raforditasok -1 190 595 -2 068 658
Személyi jellegii raforditasok -575 034 -678 665
Egyéb miikodési raforditasok -395 436 -471 290
EBITDA 8 528 269 9833812
Ertékcsokkenés és értékvesztés -174 111 -87 428
Miikodési eredmény 8 354 158 9 746 384
Pénziigyi bevételek 164 774 651 165
Pénziigyi raforditasok -231 055 -335 871
Adoézas elétti eredmény 8 287 877 10 061 678
Tényleges adoraforditas -18 693 -28 123
Adézott eredmény 8269 184 10 033 555

= A befektetési céli ingatlanok allomanya 2022-ben 8,1 milliard forinttal mintegy 71,9 milliard
forintra nétt a 2021. év végi allapothoz képest. A valods érték novekedésében a fejlesztések alatt
allo ingatlanokon végzett értéknoveld beruhdzasok, aktivalasok, illetve a jovedelemtermeld
ingatlanok magasabb kihasznaltsagi szintjei jatszottak szerepet. A Tarsasag tulajdonaban 1évo
befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatirozasat, dsszhangban a SZIT torvény
eléirasaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecslé végzi (2021-ban és 2022-ben is az
értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tandcsado Igazsagiigyi Szakértd Kft. készitette).

= A Tarsasag netté adossagallomanya (a pénziigyi kotelezettségek pénzeszkozokkel csokkentett
értéke) mintegy 13,4 milliard forintra nétt a 2021. év végi 10,9 milliard forinthoz képest. A
pénziigyi kotelezettségek ndovekedését a 2022. évet érintd hitellehivasok indokoltak. A
pénzeszkozok allomanyanak targyiddszaki csokkenése az alabbi fobb ellentétes iranyu hatasok
eredéjeként kovetkezett be: a mintegy 5.034 milli6 forint 6sszegli osztalékfizetés; a folyamatban
1évo ingatlanfejlesztések miatt megndvekedett finanszirozasi igény; a nettd hitelallomany
novekedése és a 2022. IV. negyedévi épitésitelek-értekesitésekbdl befolyt bevételek.
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adatok ezer forintban 2021.12.31. 2022.12.31.

Befektetési céli ingatlanok 63 763 004 71 881 004
Even tiili eszkézok dsszesen 64 271 287 72 456 398
Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek 9548 215 8130618
Forgdeszkdzdk dsszesen 10532 776 9227 922
Eszkozok osszesen 74 804 063 81 684 320
Jegyzett toke 2 870 244 2870244
Anyavdllalatra juto sajat téke dsszesen: 50 515 526 55 515 392
Pénziigyi kotelezettségek 19 213 740 20 075 461
Hosszu lejaratu kételezettségek osszesen 19 226 362 20 088 629
Pénziigyi kotelezettségek 1270565 1446 747
Révid lejaratu kitelezettségek dsszesen 5062175 6 080 299
Kotelezettségek és sajat téke Gsszesen 74 804 063 81 684 320

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdéségre vonatkozo kiemelt mutatok

Megnevezés 2021.12.31. | 2022.12.31.
},Even tali es%k.(.)zq.k aranya}’az’eszkozokon beliil (,,Even tali eszkdzok 6sszesen 85.92% 88,70%
¢és az ,,Eszk6z0k Osszesen” hanyadosa)

Eladésodottsag (,,Hosszu lejarata kotelezettségek 6sszesen” és ,,Hosszl lejaratu 27 57% 26.57%
kotelezettségek €s az Anyavallalatra juto sajat tOke 6sszesen” hanyadosa) ' '
Idegen és sajat t(.)ke’ ara'n'ya"(,,H'(.)sszu lej’e’lrat’u kotelezettségek Osszesen” és az 38,06% 36,19%
»Anyavallalatra juto sajat tbke 6sszesen” hanyadosa)

L11<.}f1§11tas‘1’ gy(?rsr“ata (,,Pen’zeszliozok és ’[’)en’zeszkoz—egyenertekesek ésa 188,62% 133.72%
,»,ROvid lejaratu kotelezettségek 6sszesen” hanyadosa)

I’Arbevretel ’a}raflyos nyereség (,,Miikddési eredmény” €s az ,,Ertékesités nettd 169,92% 94,69%
arbevétele” hanyadosa)

Sajat toke aranyos nyereség (,,Miikddési eredmény” és az ,,Anyavallalatra jutd 16,54% 17.56%

sajat toke dsszesen” hanyadosa)
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2. Kilatasok, kihivasok a 2023. iizleti évre

A 2023-ban a Tarsasag az alabbi fejlesztési teriiletekre fokuszal:

>

vV VvV Y VvV V¥

A 2020. év elején sikeres akvizicio eredményeként megvasarolt Major Park (Varosmajor u. 35.)

kereskedelmi funkcio fejlesztési terveinek elkészitése (a teljes fejlesztési teriilet mintegy 26 ezer

m2-t tesz ki).

Az Attila99L oft esetében az épiilet bérbeadasara iranyul6 értékesitési tevékenység tovabbvitele.

Harsanylejté Projekt

= A Harsanylejt6 Projektben talalhatd azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziiletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasarol, az aktudlis piaci trendek alapjan a lehetdségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasarol és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitéseérol.

A Bajcsy-Zsilinszky qti Irodahaz (Budapest, VI. keriilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam alatti

ingatlan) fejlesztési koncepcidjanak kidolgozasa, az atmeneti id6északban az ingatlan jelenlegi

allapotaban torténd kihasznaltsaganak maximalizalésa.

Az Andrassy uti ingatlan esetében a piaci koriilmények valtozasanak fiiggvényében a tervezett

lakdingatlan koncepcid tovabb tervezése.

Az 0j BIF Tower irodahaz esetében a bérleti szerzOdések megkdtése és bérloi kiépitések

lebonyolitasa.

Az Ull6i uti Oktatasi Kozpont hasznositasi lehetségeinek vizsgalata, konkrét bérldi igény

esetén az épiilet részleges felujitasa és a bérleti szerzodések megkotése.

A meglévé ingatlanokban rejlo fejlesztési €s hatékonysagjavitasi lehetdségek kiaknazasa

(portfolio ,,review”).

cres

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermeld portfolioba.

A fentieken tulmenden kihivast jelent a 2022. februar 24-én kitort orosz-ukran haboru és a kapcsolodo
nemzetkozi szankciok kdvetkeztéeben megvaltozott gazdasagi feltételeknek a Tarsasag tevékenyséegére
vonatkozo rovid, illetve hosszu tavu hatasainak a vizsgalata.
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1. A Tarsasagnal a 2022-ben lezajlott 1ényegesebb események
1. Kozgyiilés

A Tarsasag Kozgytilése 2022. aprilis 29-én a 2022. marcius 29-én kozzétett kozgytlési meghivo
napirendjében szerepld valamennyi kérdésben dontést hozott, €s azok 2022. aprilis 29-én kozzétételre
keriiltek a vonatkozd jogszabalyi rendelkezéssekkel 6sszhangban. A hatdrozatok a kovetkezd linken
tekinthet6ek meg:
https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2022-evi-eves-
rendes-kozgyulesenek-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal

2. Hitelfelvételek

= A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. (a tovabbiakban: ,,Takarékbank) kozott 2020. augusztus 31-
én létrejott kolesonszerzodés alapjan a Takarékbank Osszesen 2.606.021.058 forint &sszegii
ingatlanvasarlas részbeni utdfinanszirozasara, valamint, ingatlanfelqjitds, beruhazas
finanszirozasara, 15 éves futamidejii, fix kamatozasu forint kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére,
amelybdl a negyedik folyodsitasra 500.001.885 forint 6sszegben 2022. majus 18-an, az 6todik
folyositasra 614.433.303 forint Osszegben 2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolsd
folyositasra 12.210.857 forint 6sszegben 2022. szeptember 22-én keriilt sor.

= A Tarsasag és a Takarékbank kozott 2021. junius 28-an 1étrejott kdlesonszerzodés alapjan a
Takarékbank 6sszesen 2.500.000.000 forint dsszegli, ingatlanfelujitasi, beruhdzasi céla, 15 éves
futamidejti, fix kamatozast forint kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl a harmadik
egyben utolso folyositasra 1.259.546.940 forint 6sszegben 2022. marcius 17-én keriilt sor.

3. Személyi valtozasok a 2022-ben
Igazgatotanacs, Audit bizottsag

A Kozgyilés a 2022. aprilis 29-én meghozott hatarozataival (19-31/2022.04.29. Kozgyitilési
hatarozatok) visszahivta az Igazgatotanacs tagjait €s Gjabb 5 évi idétartamra — 2022. aprilis 30. napjatol
2027. aprilis 30 napjaig — Ujravalasztotta az Igazgatdtanacs és az Audit Bizottsdg tagjait, melyre
tekintettel az [gazgatotanacs és az Audit Bizottsag Osszetételében a 2022-ben valtozas nem tortént.

A Vaillalatvezetésben tortént valtozasok 2022-ben

= Az Igazgatotanacs 3/2022. (05.04.) szamu Igazgatotanacsi hatarozattal kinevezte dr. Ungar Annat
a Tarsasag vezérigazgatojava Berecz Kristof vezérigazgatd mellett.

= 2022. marcius 26. napjan Didszegi Balazs fejlesztési osztalyvezetd munkaviszonya megszint.

= 2022. aprilis 29. napjatol Seres Attila tolti be az ingatlanfejlesztési és kivitelezési osztalyvezetoi
poziciot.

= 2022. majus 9. napjatol Mészaros Laszlo tolti be az lizemeltetési osztalyvezetdi poziciot.
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V. A Tarsasag eredményességét befolyasolo kockazati tényezok

A Tarsasdg tevékenységének eredményességét tovabbra is jelentdsen befolyasolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az az alapjan kialakulé vallalati gazdalkodasi kornyezet, ugyanis az
irodak kihasznaltsaga, a realizalhato bérleti dijak nagysaga a bérld tarsasagok anyagi helyzetétdl,
kilatasaitol fiigg.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerzodések jelentds részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévo lejarat 3-4 év kozott
van, de specialis esetekben akar 5+5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejii bérleti szerzddéseink
jellemzden tobb éves idotartam 6Ota fennallnak.

Az eldzetes bérléi kockdzatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszonhetéen a késedelmes
kintlévOség nagysaga 2022-ben is az el6z6 évhez hasonld nagyon alacsony szinten tudott maradni az év
soran jelentkezd gazdasagi nehézségek (drasztikusan megugro energiadrak, részben ezek hatasara
dinamikusan emelkedo inflacio) ellenére is.

A Tarsasag 2018. marciusat kovetéen, az akkori CIB Bank Zrt. felé fennalld6 EUR hitelének forint
hitellel torténd refinanszirozasat kovetden csak forint alapti hosszi tavu hitellel rendelkezik. Figyelembe
véve, hogy a Tarsasag csoportszintli bevételeinek mintegy 86%-a forintban realizalodik és a
devizabevételek béven fedezik a devizaban felmeriilé kiadasokat, igy ebbdl adodoan FX kockazata
gyakorlatilag nincs.

A Téarsasag az aldbbi refinanszirozasi tigylet eredményeként 2020. szeptemberében megsziintette a
hitelezési kamatkockazatat. A Tarsasag és a Takarékbank kozott 2018. marcius 8. napjan 1étrejott
2.100.000.000 forint 6sszegli kolcsonszerzodés alapjan fennallo teljes valtozé kamatozasu hosszu tava
forint hitelének kivaltasa céljara a Takarékbank 1.661.513.172 forint 6sszegii 15 éves futamidejt fix
kamatozasu forint kolcsont folyositott 2020. szeptember 15-én.

A pénziigyi instrumentumokra vonatkozo részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett, 2022. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok Kiegészitdé megjegyzések fejezete III. Kiegészitd magyarazatok 35. Pénziigyi
instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken (sajat
részvények) kiviil mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos iigyleteket nem kotott.

A 2022. februar 24-én kitért orosz-ukran haboru és a kapcsolodo nemzetkozi szankciok jelentds
meértékben befolyasoljak a gazdasagi kilatasokat, novelik a gazdasagi kockdzatokat. A haboris
konfliktus gazdasdgi hatdsai eredményeként jelentkezd kockdzati kitettségek (bérleti szerzédések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az tizemeltetési kéltségek jelentosebb
emelkedése, a folyamatban 1évé fejlesztések esetleges csuszasa, beszallitoi/szolgaltatoi kapcsolatok
wjratargyaldsa) minimalizalasa érdekében a Tarsasag tovabbra is szorosan figyelemmel kiséri az
aktudalis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak megfelelGen
vezet be intézkedéseket, illetve tdjékoztatia dolgozdit és partnereit.
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A konszolidacios korbe bevont Harsanylejté Kft-re vonatkozo kockazatok

A Harsanylejté Kft. helyzete jelentdsen fiigg anyavallalatatol, az 6t ért piaci hatasoktol, illetve
dontéseitdl.

A 2022. februar 24-én kitdrt orosz-ukran habort és a kapcsolodd nemzetkdzi szankciok gazdasagi
hatasai a Harsanylejté Kft-t, illetve annak beszallitoi és szolgaltatoi kapcsolatait is érinthetik.

Stratégiai kérdésekben a Harsanylejté Kft-nek az anyavallalataval egyeztetve kell meghoznia dontését.
A fejlesztést illetéen az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, leanyvallalata az operativ feladatokat
latja el.

V. A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett Iényeges események

A mérleg fordulonapjat kdvetden 1ényeges esemény nem tortént.

VI. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A Tarsasag cégadatai

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Postai cime (a kdzponti ligyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikodése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz0 birosag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41

Ko6z06sségi adoszam: HU12041781

Tarsasag torzst6kéje 2022. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag mikodésének idGtartama: hatarozatlan

A Tarsasag uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag f6 tevékenysége (TEAOR): 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
iizemeltetése
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2. Tarsasagiranyitas
Kozgyiilés

A vezetd tisztségviselOk kinevezése és elmozditasa a Kozgylilés kizarolagos hatokorébe tartozik. A
vezetd tisztségvisel6kkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban
kiilon megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az iranyadok. Nem jott létre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaloja kozott, amely
kartalanitast ir eld arra az esetre, ha a vezetd tisztségviseld lemond, vagy a munkavallal6 felmond, ha a
vezetd tisztségviseld vagy a munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott 1étre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kovetden a Tarsasag iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép
hatalyba, modosul vagy szlinik meg.

Az alapszabaly modositasa a Kozgytlés kizardlagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:

= Amennyiben az Alapszabaly moédositas csak a Tarsasdg cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fidktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fotevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kozgyllés egyszerii tobbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasdg Igazgatdtanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fidktelepeit, a kozponti tigyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskorében igazgatotanacsi hatarozattal modositsa.

= A Kozgyiilés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatdtanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgytilési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptoke), amelyre az Igazgatotanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti. A
kozgytilési felhatalmazas barmely tipust, és barmely modon torténd alaptdke-emelésre
vonatkozhat. A kozgyiilési felhatalmazas legfeljebb o6t évre szolhat. Az igazgatdtanacsi
hataskorben torténd alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az Igazgatotanacs
koteles és jogosult.

Igazgatotanics

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mitkodik.

Az lgazgatdotanacs a Tarsasag ligyvezeto szerve, képviseli a Tarsasagot birosagok és mas hatésagok
el6tt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatotanacs megallapitotta mitkodésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint miikodott a 2022-ben. Az Igazgatdtanacs tagjainak
tobbsége fiiggetlen.

Az Igazgatotanacs tevékenységét testiiletként végzi. Kijeloli, hogy a feladatkorébe tartozo ligyek koziil
mely iigyet sziikséges iilésének napirendjére tlizni, kijeloli az ligy elokészitéséért felelos Igazgatdtanacsi
¢s/vagy menedzsment tagot, az Igazgatotanacsi iilésen eldterjesztett iigyet megtargyalja, abban
hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatotanacs az éves mérlegzar6 kozgyiilések
kozotti id6tartamra meghatarozza rendes iiléseinek idépontjat és a sziikséges mértékben ezek varhato
napirend;jét.

Az Igazgatdtanacs 2022. évben 3 iilést tartott. Az Igazgatotanacs elektronikus tuton tovabbi 10
alkalommal dont6tt 2022-ben.
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A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai (2022. december 31.)

Név Pozicid Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungér Anna, Elnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Audit Bizottsag

Az Alapszabaly szerint az Audit bizottsag hatdskorébe tartozik:

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo véleményezése;

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo konyvvizsgalatinak nyomon kovetése;

— javaslattétel az alland6 konyvvizsgalora €s dijazdsara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkdtendo szerzodés eldkészitése;

— az alland6 konyvvizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi és
fiiggetlenségi eldirdsok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allandé konyvvizsgaloval
valo egyiittmiikddéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az allando konyvvizsgalo altal a szamviteli
torvény szerinti beszamoldé konyvvizsgalatan kivill a Tarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatdsok figyelemmel kisérése, valamint — sziikség esetén — az Igazgatdtanacs szamara
intézkedések megtételére valo javaslattétel;

— a pénziigyi beszamolasi rendszer miikodésének értékelése és javaslattétel a sziikséges
intézkedések megtételére;

— az Igazgatétanidcs munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellendrzése
érdekében; valamint

— abelso ellendrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.

Az Audit bizottsag az Igazgatdtanacsi iiléseken til 2022. évben 4 alkalommal dontott elektronikus tton.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2022. december 31.)

Név | Pozicidé | Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Tisztségviselok (Igazgatotanacs, Audit bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag 2022. évi éves rendes kozgyiilésén a kozgytilés ugy dontott, hogy az Igazgatdtanacs tagjai a
2022-es lizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2022-es iizleti évben tagonként havonta
brutté 300.000 forint dijazas mellett 1assak el feladataikat.

3. Konyvvizsgalo

A Térsasag Konyvvizsgaldja a 2022. lizleti évben:

— A Tarsasag kozgyiilése 2022. aprilis 29-én megvalasztotta a QUERCUS Audit Kényvvizsgalo
¢és Gazdasagi Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19
09 512226, adészam: 11679204-2-19, konyvvizsgaloi kamarai nyilvantartasi szam: 002651) a
Tarsasag konyvvizsgaldjanak a 2021. december 3 1. napjaval végz6do iizleti évre vonatkozo éves
pénziigyi kimutatasok elfogadasanak napjatol a Tarsasag 2022. december 31. napjaval végz6do
iizleti évre vonatkozd éves pénziigyi kimutatasai elfogadasanak napjaig, de legkésobb 2023.
majus 15. napjaig terjed6 idoszakra.
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4. Kozzétételek

A Tarsasag kozlemenyeinek kozzétételi helye:
= BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap (www.kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat
honlapja (www.bif.hu).

5. Részvényinformacidk

2022. december 31-én a Tarsasag jegyzett tokéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névérték,
névre szo0lo, dematerializalt formaban eldallitott torzsrészvénybdl allt, melybdl 35.340.000 darab a
Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsolodo jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktober 1-jét6l a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde

crer

részesedés a Tarsasagnal.

A részvények adasvételének nincs korlatozasa, elovasarlasi jogok nincsenek kikdtve, de a részvények
atruhazasara kizarolag értékpapirszamlan torténd terhelés, illetve jovairas utjan keriilhet sor. A részvény
atruhazasa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor gyakorolhatja, ha
az Uj tulajdonos nevét a részvénykonyvbe bejegyezték.

A Téarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.
Kiilonleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve.

A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes kozgyllésén a kozgyiilés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a
Tarsasag alaptokéjének felemelésére szavazatelsobbségi részvények kibocsatdsa altal a kozgytilési
hatarozatban rogzitett feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2021. évben nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részvényesi megallapodasrol, ami az iranyitasi jogokkal kapcsolatos.

Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem miikddik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-
i éves rendes kozgyllésén a kozgyulés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a kozgyiilési hatarozatban rogzitett feltételekkel. A
felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2022. évben nem élt.

Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képviseld részvényesek a Tarsasag kozgytlésének
Osszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.

A valasztott tisztségviseloket az Alapszabaly szerint a Kozgylilés egyszerli tobbséggel valasztja.

Az Igazgatétanacs 2022. aprilis 29-én kozgytlési hataskorben hozott hatarozataval felhatalmazta az
Igazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatotanacs hatarozhat a
Tarsasag altal kibocsatott torzsrészvény megvasarlasarol a Tarsasag altal. Az egy sajat részvényért
kifizetheté ellenérték legalacsonyabb Osszege 1 forint, a legmagasabb Osszege pedig legfeljebb az
tigyletkotés idépontjat megel6z6 180 nap forgalommal stlyozott tézsdei atlagaranak 150%-a lehet. A
felhatalmazas a kozgyiilés napjatol 2023. oktober 29. napjaig terjedd hatarozott idStartamra szol. A
felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25%-
aig terjedhet.
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A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai a 2021. december 31-i és a 2022.
december 31-i részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2021. december 31. 2022. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift. 184 847 220 64,40* 191 218 481 66,62
Takarékbank Zrt. 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény** 35 340 000 12,31 35 340 000 12,31
Egyéb részvényesek 38 134 780 13,3 31763 519 11,08
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*Amelybol 2021. december 31-én 1.090.260 darab 10 forint névértékii BIF torzsrészvény 0,38%-os kozvetett részesedés a Kft.

leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil
**4 Tarsasag a tulajdondban 1évé BIF torzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

Vezet6 tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada

(2022. december 31.

Kozvetett
Megbizas Kozvetlen él:'?fl(;gt?sBsilllT
Jelleg Név Beosztas g Megbizas vége | részvénytulajdon ,
kezdete részvények
(db) P
szazalékos
aranya
IT* elndke és
ITT | Dr. Ungar Anna 2022. majus 4-t61 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
vezérigazgato is
IT alelnoke és
ITT | Berecz Kristof 2018. december 1- 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
tdl vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19. Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotandcs
**Audit Bizottsag

***munkaviszony jellege
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Vezeto tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évo dolgozok tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada
(2021. december 31.)

Kozvetett
.. befolyassal
- Kozvetlen , .
Jelleg Név Beosztas Megbizds Megbizas vége | részvénytulajdon er’lnteft BIF
kezdete részvények
(db) P
szazalékos
aranya
ITT | Dr. Ungar Anna IT* elndke 2017.08.15. 2022.08.15. 0 64,40%
IT alelnoke és
ITT | Berecz Kristof 2018'1‘{fgfmber 2017.08.15. 2022.08.15. 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15. 2022.08.15. 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15. 2022.08.15. 0 0
ITT | Vaszily Miklés IT, AB tagja 2017.12.22. 2022.08.15. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Robert Vezérigazgatd 2018.03.19. Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotandacs
**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege
VII. Az alkalmazottak szamanak alakuldsa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi 1étszam 2022. évben 52 f6 volt (2021-ben 48 {6 volt),
mig a 2022. december 31-i allomanyi létszam 64 f6 volt.

A Harsanylejté Kft. miikodésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és lgyviteli feladatokat, kettds
foglalkoztatas keretében, a BIF jogi és pénziigy-szamviteli osztalya latja el.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kotelezettsége nincsen.

VIII. Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébol adoddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi valtozasok 2022-ben

A ll1. fejezet 3. pontjaban keriiltek ismertetésre.
X. A Tarsasag konszolidacios korének bemutatasa

A Tarsasag IFRS szerint készitett 2022. évi Eves Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasaiba a Harsanylejto
Kft-t vonta be.

A Harsanylejt6 Kft-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint térzst6kével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt. és azota is a 100%-0s tulajdonosa. A Harsanylejté Kft. torzst6kéje 2016. marcius 10-én 3.000.000
forintra emelkedett, f6 tevékenységi kore: épiiletépitési projekt szervezése.

A Harsanyle;jt6 Kft. a Harsanylejto fejlesztési teriileten talalhato, tarsashazak épitésére alkalmas 8 darab
telekingatlanjan két litemben 5 lakasos €s teremgarazzsal rendelkez6 tarsashazak fejlesztését végezte.

A lakoingatlan-fejlesztés 1. litemében felépitett 20 lakas értékesitése 2019-ben, a lakodingatlan-fejlesztés
II. iiteme soran kivitelezésre keriilt tovabbi 20 lakas értékesitése 2021 elsd félévében sikeresen lezarult.
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A Harsanylejté Kft. az ingatlanfejlesztéshez sziikséges épitési telkek megvasarlasat és a fejlesztések
lebonyolitasat az anyavallalattol kapott piaci kamatozasti kolcsonokbol finanszirozta, amelyeket a
fejlesztések befejezését kovetden az altala értékesitett lakasok vételarabol visszafizetett 2021-ben.

A fejlesztéseket illetéen az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, leanyvallalata az operativ
feladatokat latja el.

XI. Kornyezetvédelem

A tevékenység jellegéb6l addéddan a Tarsasdg nem termel és nem tarol veszélyes hulladékot, a
kibocsatott égéstermék utani levegbterhelési dijat a BIF megfizette. Kozvetleniil kornyezetvédelemmel
kapcsolatosan sem az el6z0 tizleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem kertilt elszamolasra.

XIl. Felelds tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Tarsasag rendelkezik felelés tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, és minden évben
feliilvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, modositja. Az éves rendes kozgytilésen a
részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés jovahagyasarol, és a kozgytlés
utdn a Tarsasag a Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentést kdzzéteszi.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bifhu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekintheté meg.
— A Tarsasag a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal kozzétett Felelds Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelOs tarsasagiranyitasi jelentését €s nyilatkozatat.
— A Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadja el és a kozgytilés hagyja jova.
A Felels Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attél valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok eldirasain kiviil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag bels6 ellenérzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a f6bb jellemzdit.

A Téarsasagnal cégvezetdi megbizasa senkinek sincs.

Felelésségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. ezliton nyilatkozik arrél, hogy a Konszolidalt
Uzleti (vezetdségi) Jelentés a valdsagnak megfeleld adatokat és allitisokat tartalmaz, és megbizhatd
képet ad a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasa helyzetérdl, fejlodésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a fObb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdoket és nem hallgat el olyan
tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabol
jelentéséggel bir.

Budapest, 2023. aprilis 6.

b y

dr. Ungéar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elndke, vezérigazgatod alelnok-vezérigazgatd
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