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Egyedi Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas
adatok ezer forintban

ESZKOZOK

Even tuli eszkézok

Befektetési célu ingatlanok

Immateridlis javak

Egyéb ingatlanok és kapcsol6do vagyoni értéki jogok
Muiszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, feltjitasok

Befektetések kapcsolt vallalkozasban

Egyéb befektetett eszkdzdk

Halasztott adokdvetelések

Even tuli eszkdzok dsszesen

Forgoeszko6zok
Készletek
Vevbkovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok

Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek
Forgoeszk6zok 6sszesen

Eszk6zok 0sszesen

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Toketartalék

Ertékelési tartalék

Visszavasarolt sajat részvény
Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra juté sajat toke 6sszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek

Céltartalékok varhaté kételezettségekre
Halasztott add kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kételezettségek 6sszesen

Rovid lejaratua kotelezettségek

Pénzlgyi kételezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

W W NN DNDN P

10
11
12
12

14
15
16
17

18
19
20

2023.12.31. 2022.12.31.
78 581 204 71881 004
3215 4228

84 106 86 133

116 327 143 689
565 136 341 288

0 0

68 000 0

0 0

79 417 988 72 456 342
99 931 101178

70 152 328 023

357 626 656 554

6 305 607 8 023 789
6 833 316 9 109 544
86 251 304 81 565 886
2870 244 2870 244
6 048 215 6 048 215
731 904 731904

-2 304 224 -3 048 120
44 352 859 38 893 377
10 544 829 10 012 333
62 243 827 55 507 953
18 886 201 20 075 461
10 842 7 030

0 0

1376 527 0
20 273 570 20 082 491
1446 747 1446 747
249 265 804 488

2 037 895 3724 207
3 733 907 5975 442
86 251 304 81 565 886




Egyedi Eves Atfogé Jovedelemkimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités nett6 arbevétele 21
Egyéb miikddési bevétel 22
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 23
Sajat el6allitasu eszk6zok aktivalt értéke 23
Anyagijellegi raforditasok 24
Személyi jellegl raforditasok 25
Ertékcsokkenés és értékvesztés 26
Egyéb miikddési raforditasok 27
Miikodési eredmény

Pénzigyi bevételek 28
Pénzlgyi raforditasok 28
Adoézas el6tti eredmény

Tényleges adoraforditas 29
Halasztott ado 30
Adézott eredmény

Ebbdl:

Anyavallalatra jut6 rész

Kiils6 tulajdonosra juté rész

Egyéb atfogé jovedelem 31
Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa ado nélkdl

Egyéb ingatlanok valos értékvaltozdsanak adohatasa

Teljes atfogo jovedelem

Ebbdl:

Anyavallalatra jut6 rész

Kiils6 tulajdonosra juté rész

Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)

Egy részvényre juté eredmény (Ft)

Alap 32
Higitott 32

*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

2023 2022
8 092 506 10 289 516
6 280 668 2883201
0 -123 863
0 0
-1 988 110 -2 060 548
-910 653 -676 885
-253 614 -105 071
-860 290 -471 290
10 360 507 9 735 060
691 223 641 021
-484 803 -335871
10 566 927 10 040 210
-22 098 -27 877
0 0
10 544 829 10012 333
10 544 829 10 012 333
0 0
0 0
0 0
0 0
10 544 829 10 012 333
10 544 829 10 012 333
252 316 945 251 684 440
41,79 39,78
41,79 39,78



Egyedi Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatas

Magyarazatok* 9 11 9 10 12 12

. Visszavasarolt Ertékelési Targyévi Anyavallalatra eIIerll\liierlzésre Sajat toke
adatok ezer forintban Jegyzett téke sajat részvény Toéketartalék tartalék Eredménytartalék eredmény jutf') sajat téke jogosité Ssszesen

osszesen részesedés

2021.12.31. 2870 244 -3 048 120 6 048 215 731 904 35 755 897 8171169 50 529 309 50 529 309
El6z6 évi eredmény atsorolasa 8171 169 -8 171 169
Sajat részvény vasarlas
Sajat részvény kibocsajtas
Sajat részvény értékesités
Osztalék -5 033 689 -5 033 689 -5 033 689
Verseg eladas miatti ET ndvekedés
Teljes atfogo jovedelem 10 012 333 10 012 333 10 012 333
2022.12.31. 2 870 244 -3048 120 6 048 215 731 904 38893377 10012333 55 507 953 55 507 953
El6z6 évi eredmény atsorolasa 10012 333  -10 012 333
Sajat részvény vasarlas
Sajat részvény kibocsajtas
Sajat részveny értékesités 743 896 4 256 104 5 000 000 5 000 000
Osztalék -8 808 955 -8 808 955 -8 808 955
Verseg eladés miatti ET névekedés
Teljes atfogd jovedelem 10 544 829 10 544 829 10 544 829
2023.12.31. 2870 244 -2 304 224 6 048 215 731 904 44 352 859 10 544 829 62 243 827 62 243 827

*A Kiegészité magyarazatok sorszama



Egyedi Eves Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban

Adobzas el6tti eredmény

Korrekcidk az ad6zas el6tti eredményben
Korrigalt adézas el6tti eredmény

Nettdé kamatraforditas

Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés

Ertékvesztés (potbefizetés)

Ertékvesztés (vevo)

Hitelezési veszteség (vevd)

Készlet valds értékelés miatti korrekcio
Valos értékelésbdl szarmazé eredmény
Céltartalék kotelezettségekre

Nem mikddési cash flow-hoz kapcsolodé eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkuli atadas, selejtezés

Nettd forgotbke mozgasa

Vevéi kdvetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkdzok valtozasa

Szallitoi tartozasok valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa

Rovid lejaratu pénzugyi kotelezettségek valtozasa
Kifizetett kamat

Kapott kamat

Kifizetett nyereségadod

Miikodési tevékenységbol szarmazé cash flow
Targyi eszkdzdk beszerzése

Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazoé pénzbevétel

Részesedés értékvesztése
Kapcsolt feleknek adott kdlcson

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa

Tékekibocsatasbdl bevétel

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)

Osztalék

Potbefizetés

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Pénzeszk6zOk valtozasa

Devizas pénzeszkdzok atértékelése

Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkbzegyenértékesek ndvekedése
Nyit6é pénzeszkdzok és pénzeszkbzegyenértékesek

Zaré pénzeszko6zok és pénzeszkozegyenértékesek
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok*

26
26
26
26
27
22,27

19
20

28
28
29

12

2023 2022
10 566 927 10 040 210
4 349 4 859
10571 276 10 045 069
-213 855 -267 111
59 392 61518
0 20 000
194 222 8 354
0 15198
0 72 457
-5 496 725 -1 986 965
3812 546
0 0
-886 1418
0 57 353
63 648 -223 471
300 177 17 316
-555 223 -723 442
-309 785 1604 639
0 0
-434 636 -321 538
648 491 588 649
-22 098 -27 877
4 807 810 8942 113
-1456 314 -6 323 899
886 5450
0 0
-68 000 0
-1523 428 -6 318 449
0 0
5000 000 0
-8 808 955 -5 033 689
0 -20 000
257 487 2386 193
-1 446 747 -1 348 291
-4 998 215 -4 015 787
-1713 833 -1392 123
-4 349 -4 859
-1718 182 -1 396 982
-1718 182 -1 396 982
8 023 789 9420771
6 305 607 8 023 789



Kiegészitdé megjegyzések — altalanos tarsasagi informacidok, a szamviteli politika
meghatarozé elemei és kiegészité magyarazatok, egyéb informaciok

l. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: ,Tarsasag”) 1995. januar
31-én atalakulassal j6tt Iétre. Jogel6dje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet
1994. januar 1-jén 1.000.000 forint térzstékével alapitott az Allami Vagyoniigyndkség.

A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértékd, névre szolo, dematerializalt formaban eléallitott tdrzsrészvénybdl all.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznositdé cégként — 2017. oktdber 20-atél kezdédéen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CIl. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT térvény”)
szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdond ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan
torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az
értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok
hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatétanacs végzi.
A Tarsasag részvényeivel a Budapesti Ertéktézsde ,,PR,EMIUM” kategorigjaban kereskednek.
A Tarsasag a koézleményeinek kozzétételi helye: BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap

(www.kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat honlapja (www.bif.hu).

A Tarsasag cégadatai*

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan mikodd Részvénytarsasag
Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.
Székhelye: Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Postai cime (a kézponti Ugyintézés helye): Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Kozponti elektronikus elérhetésége: info@bif.hu
Honlapja: www.bif.hu
A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte: 1995.01.31.
A Tarsasdag mikddése megkezdésének | 1994.05.01.
idépontja:
Bejegyz6 birdsag: Févarosi Térvényszék, mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813
Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01
Addigazgatasi azonositdé szama: 12041781-2-41
Kb6zbssegi adészam: HU12041781
Tarsasag torzstékéje 2023. december 31-én | 2.870.244.400 forint
Tarsasag miikddésének idétartama: hatarozatlan
A Tarsasag Uzleti éve: megegyezik a naptari évvel
A Tarsasag 6 tevékenysége (TEAOR): 6820°08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasa, Uzemeltetése
A Tarsasdg egyéb tevékenységi kore | — 4110°08 Epiiletépitési projekt szervezése
(TEAOR): — 6420 °08 Vagyonkezelés (holding)
— 8110’08 Epitményiizemeltetés
— 6832 °08 Ingatlankezelés
— 6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétel

*A Tarsasag nevében vagy egyéb azonositoé adataiban 2023-ban nem tértént valtozas az el6zé (lizleti évhez
képest.


http://www.bif.hu/
mailto:info@bif.hu
http://www.bif.hu/

A 2023. évi IFRS Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes IFRS
konyveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS mérlegképes
konyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag kdnyvvizsgaléja
A Tarsasag kozgyllése 2023. aprilis 28-an megvalasztotta a QUERCUS Audit Kényvvizsgald és
Gazdasagi Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19 09
512226, adoszam: 11679204-2-19, kdnyvvizsgaldi kamarai nyilvantartasi szam: 002651) a Tarsasag
kdnyvvizsgaléjanak a 2022. december 31. napjaval végz6dé Uzleti évre vonatkozo éves pénzigyi
kimutatasok elfogadasanak napjatol a Tarsasag 2023. december 31. napjaval végzddé zleti évre
vonatkozo éves pénziigyi kimutatasai elfogadasanak napjaig, de legkésébb 2024. majus 15. napjaig

terjedd id6szakra.

2. Tisztségvisel6k, tulajdonosi struktura

2.1. Tisztségvisel6k 2023-ban

A Tarsasag Ilgazgatétanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna EIndk 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 Pozicio 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.

Vezetd tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni
hanyada
(2023. december 31.)

Kozvetett
.y - Kozvetlen l?e_f olyassal
Jelle Né B t5 Megbizas Megbizas . snvtulaid érintett BIF
9 ev eoszias kezdete vége reszvenytulajdon |  «szvények
(db) zveny
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT |Dr. Ungéar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato is
IT aleIndke és
ITT Berecz Kristof 2018. december 1- | 2022.04.30. 2027.04.30. 0 67,73%
t6l vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB* tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
jT | dr. Harshegyi IT, ABtagja | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT |Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Rébert Vezérigazgato 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotanacs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege



2.2. Vezet6 tisztségviselbk, stratégiai pozicidéban |évd dolgozdk valtozdsa 2023-ban

lgazgatétanacs, Audit Bizottsag
Az lgazgatétanacs és az Audit Bizottsag dsszetételében a 2023-ban valtozas nem toértént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2023-ban
= Az Igazgatétanacs 2/2023 (02.03.) szamu Igazgatétanacsi hatarozattal modositotta a
Tarsasag Szervezeti és Miikddési Szabalyzatat. A modositastol kezdédéen Fabian Attila tolti
be az Ujonnan létrehozott CAPEX és Fit-out Osztaly osztalyvezetdi, Mészaros Laszldé pedig

2.3. Vezet6 tisztségvisel6k dijazasa 2023-ban

Az Igazgatotanacs tagjai a 2023-as uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as
Uzleti évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

2.4. A Pénzigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek
Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) az lgazgatétanacs elndke vagy egy masik igazgatotanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaléval egyuttesen,
b) Az Igazgatotanacs alelnbke vagy egy masik igazgatétanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaléval egyittesen.
A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérdl az Igazgatétanacs jogosult donteni.

2.5. Tulajdonosi struktura

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai az aktualis részvénykonyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2022. december 31. 2023. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés

Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
P10-21 Kft.* 191 218 481 66,62 194 389 885 67,73**
Takarékbank Zrt./MBH Bank

Nyrt.*** 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény**+* 35 340 000 12,31 22 514 206 7,84
Egyéb részvényesek 31763 519 11,08 41 417 909 14,44
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*A PIO-21 Kft. a Tarsasag anyavallalata és a végsé anyavallalata (,ultimate parent of the group”) is

**Amelybdl 2023. december 31-én 0,57%-0s kbzvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n
keresztiil

***A 2023. december 29-i részvénykényv alapjan

**+x/ Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat



II. A szamviteli politika meghatarozé elemei
1. A szamviteli politika lényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel a Tarsasag
funkcionalis, valamint a beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilféldi devizanemben fennallé kovetelések és
kotelezettségek a mérlegforduldnapi arfolyamon lettek forintra atszamitva. A keletkezd
arfolyamdifferenciak az eredménykimutatasban a pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kozott
kerilnek kimutatasra.

A pénzigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, amely a Tarsasag prezentalasi
pénzneme a legkdzelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettdl eltéréen megjeldlésre kerdlt.

A kilféldi pénznemben térténd ugyletek a funkcionalis pénznemben — a kuilféldi pénznemben |évd
Osszegre a beszamold pénznemének és a kulféldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogo jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kildnbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idészak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6zdé pénzigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtél eltéré
arfolyamhasznalatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva
abban az idészakban, amikor keletkeztek. A kilféldi pénznemben meghatarozott monetaris
eszkdzoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes
arfolyaman szamitjak at. A valds értéken értékelt kilféldi pénznemben meghatarozott tételeket a
valos érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevékdvetelések,
illetve a szallitoéi kotelezettségek arfolyam-kilonbozetei az Uzleti tevékenység eredményében
szerepelnek, mig a koélcsénok arfolyam-kilonbbzetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditasai soron kertlnek kimutatésra.

1.2. Arbevétel

A Téarsasag bevétele elssorban az tgyfelei és egyéb harmadik fél részére nyujtott szolgaltatdsaibol
és aruk értékesitésébdl szarmazik.

A Tarsasag arbevételét az IFRS15 szabvanyaval 6sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014.
majusaban kerilt kibocsatasra és a 2018. januar 1-jén vagy azt kévetéen kezd6dd lzleti évekre
vonatkozo6an alkalmazando).

Az Uj szabvany bevezeti azt az alapvet6 iranyelvet, hogy arbevétel akkor kerul elszamolasra, amikor
a javakat vagy szolgaltatasokat atadjak a vevének a megallapodott aron. Minden elkiilénithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kilonalléan kell elszamolni és minden kedvezményt a szerzddés
megfelel6 elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszamolni, amikor a visszatérités valdészinlsége nem tartalmaz jelentds kockazatot. A
vevlszerz6dés megszerzése soran felmerilt kdltségeket aktivalni kell és a szerzédés idétartama
alatt ugy amortizalni, ahogy a kapcsolédd hasznokat a tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az tzleti év soran teljesitett aruszallitds vagy szolgaltatasnyujtas
alapjan kiszamlazott 6sszegeket tartalmazza. Az értékesités nettd arbevétele akkor kerdl
elszamolasra, amikor a bevétel 6sszege egyértelmivé valik, valamint amikor valészinisithetd, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott dsszegek
altalanos forgalmi addval és engedményekkel csokkentett értékét foglalja magaban.

A szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazo arbevételt a Tarsasag idéaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerz6dés lehetévé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
id6tartam alatt, kivéve, ha a vonatkozd szerz6dések és megallapodasok mérfoldkoveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkdvek elérése utan kerll
elszamolasra.

A Tarsasag a vevdi szerz8dések megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak

megtérilésével, eszkdzként jeleniti meg.
A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal kerll elszamolasra.
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1.3. Even tuli eszkdzok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatdsra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értékndvekedésbdl szarmazd jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem késdbbi
értékesités vagy termék eléallitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy ugyvitel céljabdl tartja fenn a
vallalkozas. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekerilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az
Ugyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valos érték modellt valasztotta
a Tarsasag, a valos érték valtozasabol szarmazo kilénbségeket ingatlanonként a targyévi eredmény
terhére/javara szamolja el az egyéb mikodeési raforditassal/bevétellel szemben. A befektetési célu
ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A Téarsasag tulajdonaban lévd befektetési célu ingatlanok valos értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT toérvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi, a
vonatkozo értékbecsléseket 2023-ban a Seratus Ingatlan Tanacsadd Igazsaglgyi Szakeérté Kit.
készitette. Minden év december 31-ére vonatkozdéan megtortént (megtdrténik) az ingatlanok piaci
ertékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével
torténik.

Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom
értékelési moddszer (koltségmegkozelités, a piaci 0Osszehasonlit6 megkozelités és a
jovedelemmegkodzelités) keril alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az évatossag elve
alapjan kerul meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az 1AS40 standard javasolja, de nem koveteli meg
a flggetlen értékbecslé igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol doéntés
szlletett azok értékesitésérdl, és az értékesités meg is kezd6dott, a valds érték szamitasi metédus
abbdl indul ki, hogy az eszkdéznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkodtott adasvételi
szerz8dések. A valds érték meghatarozasahoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar
megkotott adasvételi szerz6désekben szerepl6 eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a
legjobb alapot.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredd nyereség vagy veszteség mindig
azon id8szak nyereségében vagy veszteségében kerll elszadmolasra (az egyéb miikodési bevételek,
vagy az egyéb mikddési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabal
ered6 nyereség nem oszthato ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbdl és elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket netté médon a
jovedelemre vonatkozd kimutatasban bevételként vagy raforditasként szamolja el a Tarsasag az
adott idészakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsul a Téarsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok eldallitdsaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kézmlétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kdzmdilétesitményeket — a valos érték
modellt valasztotta a Tarsasadg. A valés értékelés a nemzetkdzi értékelési normak
figyelembevételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkdzértekelési gyakorlatban
altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci 6sszehasonlitd
megkozelités és a jovedelem megkozelités) keril alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
Ovatossag elve alapjan keril meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozasabdl
ered® nyereség kozvetlendl a sajat téke részeként, mint atértékelési tobblet kerlil kimutatasra.
Jelenleg a kozmiveken kivil mas egyéb ingatlannal nem rendelkezik a Tarsasag.

A kézmiilétesitményeket a Tarsasag bekerilési értéken mutatja be, csdkkentve az évente elszamolt
amortizacié 6sszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsOkkenés kerul elszamolasra. Az értékcsdkkenés alapja a valds érték,
illetve kdzmdilétesitményeknél a bekerllési érték. Az értékcsdkkenési leiras elszdmolésa linearis
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.
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1.3.3. Egyéb targyi eszkdzok

Az ingatlanokon kivuli targyi eszk6zok bekerllési értékik halmozott értékcsdkkenéssel és
értékvesztéssel csokkentett értéken kertilnek kimutatasra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszk6z folyamatos hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmertlt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszk6z nem vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentds
mérték(i megrongalddasa, sérulése miatt elszamolt terven fellli értékcsdkkenés elszamolt kdltségeit.
Az eszkdz bekerilési (beszerzési, eléallitasi) ériéke az eszkdz megszerzése, létesitése, izembe
helyezése érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszk6zhoz
egyedileg hozzakapcsolhato tételek egylttes dsszege.

A bekertilési (beszerzési) érték az engedményekkel cstkkentett, felarakkal novelt vételarat, tovabba
az eszkdz beszerzésével, Uzembe helyezésével, raktarba tortént beszallitasaval kapcsolatban
felmerilt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, Uzembe helyezési, kozvetitéi tevékenység
ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolédé addkat és adojellegi tételeket
és a vamterheket foglalja magaban.

A kés6bb felmerllt kdltségek csak akkor keriilnek az eszkdz kdnyv szerinti értékébe, illetve kilon
eszkdzként nyilvantartasba, ha valészind, hogy az adott tétel jovébeni gazdasagi elébnydket biztosit
a Tarsasag szamara és a tétel kdltsége megbizhaté médon megallapithatd. Az 6sszes egyéb javitas
és karbantartas koltsége a felmerllés id6pontjaban raforditasként kerlil elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévé eszkozokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkdz hasznos
élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkoz felhasznalhatésagi koérét a Tarsasag aktivalja. A
karbantartasi és javitasi koltségek felmerilésiikkor koltségként keriilnek elszamolasra.

A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatarozott idékézonként felllvizsgalatra keril, annak
érdekében, hogy megallapitsak a kényv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz valds, piaci
ertékét, mivel ez esetben terven fellli leiras elszamolasa sziikséges az eszkdz valds, piaci értékéig.
Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdéz hasznalati értéke koézul a
magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A
diszkontlab a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékét és
az eszkdzh6z kapcsolddod egyéb kockazati tényez6k hatasat is. Amennyiben az eszkdzhoz dnalléan
nem rendelhet6 jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely
egységnek része az eszkdz. Az igy meghatérozott értékvesztés, terven fellli értékcsdkkenés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkdzok értékcsdkkenése linedris médszer szerint kerll elszamolasra. Az eszkdzdok
beszerzési értékei a hasznalatbavétel id6pontjatol kezdédben az eszkdzdk hasznos élettartama alatt
kerllnek leirasra. A Tarsasag a hasznos élettartamokat és maradvanyértékeket folyamatosan
felllvizsgalja.

A Tarsasag terven fellli értékcsokkenést szamol el azokra a targyi eszkdzeire, amelyek esetében
az eszkdzok nettd kdnyv szerinti értéke varhatéan nem téril meg azok jov6beni jovedelemtermels-
képessége alapjan. A Tarsasag a szlikséges kalkulacidkat a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek
megfelel6 diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékcsdkkenés meghatdrozasanal az eszkdzok varhaté élettartama, elhasznéaldodasi ideje, fizikai
és erkolcsi avulasa kerul figyelembevételre. A 200 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszk6zok
a hasznalatba vételkor egy 6sszegben értékcsdkkenésként elszadmolasra kerilnek, a 200 ezer forint
feletti eszkdzdk vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az
ugyvitel-technikai eszk6z6knél ugyancsak 33%, az egyéb eszkdzoknél 14,5% az alkalmazott leirasi
kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsiili az eszkoz
varhaté megtérilési értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermeld egység varhaté megtérilési értéke az
eértékesitési koltségekkel csdkkentett valds érték és a hasznalati érték kdzll a magasabb.

A Tarsasag az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszk6z varhaté megtérilési értéke
alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Tarsasag a szikséges kalkulaciokat a hosszu tavu
jovébeni cash-flow tervek megfelel§ diszkontaldsa alapjan késziti.

Az egyéb targyi eszkb6zok kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy
veszteségeket nettd médon a jovedelemre vonatkozo6 kimutatasban bevételként vagy raforditasként
szamolja el a Tarsasag az adott idészakban.
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1.4. Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az tizleti kombinacio soran megszerzett
immaterialis javak pedig valés értéken keriinek felvételre a megszerzés idépontjaban. A kdnyvekbe
valé felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdéz hasznalata bizonyithatéan jovébeli
gazdasdagi javak bearamlasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhaté.

A bekerulést kdvetben az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerulési érték modell irdnyado.
Ezen eszkdzok élettartama véges vagy nem meghatarozhaté. A véges élettartamu eszkdzok
amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios idészak és az amortizacié médszere évente fellilvizsgalatra keriil a pénzigyi (lzleti) év
végén. A sajat elballitasu immateridlis javak, a fejlesztési koliségek kivételével nem kerilinek
aktivalasra, hanem felmerilésik évében elszamolasra kerlinek az eredménnyel szemben. Az
immaterialis javak évente fellilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a
jévedelemtermel$ egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak és szoftverek beszerzési kdltségei aktivalasra
kerulnek és linearis mdédszer szerint irédnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni érték(i és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
1.5. Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kdz6s vezetési vallalat azonosithaté
netté eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke k6zotti pozitiv kildnbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem kerul amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utaloé jelek, hogy a kényv szerinti érték valdsziniileg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges
értékvesztéssel csOkkentett bekerilési értéken kerul kimutatasra.

1.6. Készletek

A Tarsasag altal nyilvantartott készletek az IAS2 sztenderd alapjan kerulnek értékelésre.

A készlet bekertlési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzid kdltségeit és azokat a koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helylkre és allapotukba kertléséhez sziilkségesek.
A bekerulési érték nem tartalmazhatja a nem szokasos mérték(i anyag, munka és egyéb termelési
koltség veszteségeket, raktérozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési folyamat része, az
adminisztrativ igazgatasi koltségeket, amelyek nem a készletek jelenlegi allapotba és helyre
hozasahoz mertltek fel, valamint az értékesitési kdltségeket.

A Tarsasag bekerulési értéken, azon belil is FIFO modszerrel értékeli a készleteit.

1.7. Kbvetelések

A kovetelések a becslilt veszteségekre képzett megfelelé mértékl értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végén fennallé kintlevéségek teljes kor
felilvizsgalata alapjan becslés készult a kétes kdvetelésekre vonatkozéan.

1.8. Pénzugyi eszkdzdk

Az IFRS9 standard hatékérébe tartoz6 pénzigyi eszk6zok harom értékelési kategériaba sorolandok:
bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerilést kovetéen valos értéken
értékelenddk az egyéb atfogo jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerilést kovetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A kezdeti megjelenitést kdvetéen azok a pénziigyi eszkdzok, amelyek “kereskedési céluak” valos
értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditasként) kerdl
elszamolasra.

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak minésulnek, mint példaul egyes
kotvények, az els6 megjelenitést kdvetéen amortizalt bekertlési értéken kertlnek kimutatasra. Az
amortizalt bekerulési érték szamitdsa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tarté idészak alatt. Az amortizalt bekerulési értéken nyilvantartott befektetések
esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizaciés id6szak alatt
keletkezd nyereség vagy veszteség bevételként kerll kimutatasra.
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A tézsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegforduléonapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keril meghatarozasra. T6zsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesitd pénzigyi befektetés piaci értéke,
amennyiben ez a médszer nem alkalmazhatd, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsol6do
eszkdz becsiilt jovébeni pénzaramlasa alapjan kerll meghatarozasra.

A Tarsasag minden fordulénapon megvizsgalja, hogy a pénzigyi eszkdzre, vagy eszkdzok
csoportjara értékvesztést szilkséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerilési értéken
kimutatott eszkdzdknél felmeril olyan kérilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkoz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovBbeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt 6sszegének kildnbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik
meg. Amennyiben a késdbbiekben az elszamolt értékvesztés Osszege csokken, az visszairasra
kerll, azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a
fordulénapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesitésnapi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron kerlinek
értékelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbdl tartott értékpapirokat
tartalmaznak, a kévetkez6 beszamold idépontjaban érvényes valds piaci értéken szerepelnek, és
értékiket a mérleg forduldnapjan érvényes nyilvanosan jegyzett arfolyam szerint szamoljak. A nem
realizalt nyereségeket és veszteségeket az eredménykimutatas tartalmazza.

1.9. Pénzigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatasa a kdvetkezd pénzigyi koételezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb rdvid lejaratu kotelezettségek, kolcsondk, hitelek, banki
folydszamlahitelek és hataridés lgyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoldban a
kiegészitd megjegyzések ide vonatkozd részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

A Tarsasag minden pénzlgyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel. Hitelek
esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetlendl a pénzigyi
kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS9 hatalya ala tartozé pénzigyi kotelezettségek harom értékelési kategoriaba sorolanddk:
bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerilést kovetéen valds értéken
értékelenddk az egyéb atfogo jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerllést kdvetéen valds
értéken értékelendbék eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzlgyi kdtelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kbtelezettségek olyan koételezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valés értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénzigyi
kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsésorban a révid tava
arfolyammozgasokbdl varhaté nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoériaba tartoznak
meég azok a hataridés ugyletek, amelyek nem mingstilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekerulési értéken
jelennek meg a pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban. A kdlcséndkhdz és hitelekhez
kapcsol6odd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerllnek
elszamolasra az effektiv kamatlab médszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénzlgyi kdtelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kertil
elszamolasra pénzigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valdszinileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 0sszege megbizhatdéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegforduléonapon
szlkséges raforditasra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansadgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem
rendezéséhez varhatéan szikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kdnyv szerinti értéke ezen
cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a kételem rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha Iényegileg biztos,
hogy a gazdalkodo egység megkapja a téritést és a kdvetelés dsszege megbizhatéan mérhetd.

14



1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadorol sz6l6 térvény altal meghatérozott adofizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott addval keril modositasra. A tarsasagi adofizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A foly6 évi addfizetési kotelezettség a targyévi adézandé nyereség alapjan keril meghatarozasra.
Az addzandd nyereség eltér a beszamoldban kimutatott addzas elétti eredménytél, az adodalapot
nem képzé nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addézandé
nyereségében kerilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyé addfizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékli a hatalyba
Iépéssel) adokulcs alapjan keril meghatarozasra. A halasztott addé szamitasa a kotelezettség
modszer szerint kerul kiszamitasra.

Halasztott ad6é azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd,
illetve az adotdrvény szerinti elszamolasaban id6beli kildnbség adddik. A halasztott adokdvetelés
és kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozd addkulcsok
felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli kiilénbség miatti eltérés varhatéan megtértl. A halasztott
adokotelezettség és kdvetelés mértéke tikrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulénapjan fennalld, az
adoeszkdzok és kotelezettségek realizalodasanak modjara vonatkozo becslését.

Halasztott addkdvetelés a levonhatd id&beli eltérések, a tovabb vihetd addkedvezmények és negativ
addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithetd, hogy a Tarsasag a
jovBbeni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adodeszkdz érvényesithet6.

Minden mérlegfordulénapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzoket, valamint az elismert adéeszk6zok kdnyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel
nem vett kdvetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a joévébeni
nyereségadodjanak csOkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Tarsasag
halasztott add kdvetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére, varhatéan addzott nyereség
nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kézvetlenll a sajat tékével szemben kerul elszamolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy mésik id6szakban szintén a sajat
tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd6 értékének a szamviteli politika
visszamendleges hatalyu véltozasa miatt bekdvetkezd mbdositasait is.

A halasztott ad6 eszk6zok és kotelezettségek egymassal szemben térténd elszdmoldsara akkor van
lehetéség, ha a tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatésaggal
szemben fennallé tényleges addkdveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszamitsa,
valamint a Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek nettd elszamolasa.
A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott adé kotelezettséget kivezette,
mivel a jovében addfizetési kotelezettsége normal lizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12. Lizing

Pénzlgyi lizingrél beszélink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkdzbirtoklasbdl szarmazd 6sszes kockazat és koltség a lizingbe vevét terheli. Minden egyéb
lizing operativ lizingnek minésul.

Pénzlgyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkdzeinek mindsilnek és
megszerzéskori, piaci értéken kerllnek kimutatasra. A lizingbe add felé felmerulé kotelezettség a
mérlegben pénzugyi lizing koételezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmertld
koltségek, amelyek a beszerzett eszkdzok valos értékének és a teljes lizingkotelezettségnek a
kilonbségei, az eredmény terhére kerlilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, ugy, hogy
egy allando, idészakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallé 6sszegére
vonatkozdan az egyes idészakokban.

Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszk6z megszerzéskori piaci értékének kildonbdzetébdl
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején tul — annak érdekében, hogy a fennmaradd
kotelezettség egyenlegében bekdvetkezett valtozas idérél idére nyomon kévethetd legyen —, vagy
az egyes beszamolasi id6szakokban kertilnek az eredménykimutatdsban elszamolasra.
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1.13. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatérozasa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id&szaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre juté higitott eredmény hasonléan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas forgalomban Iévé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megnévelve az adott idészakban figyelembe
vehetd atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval, médositva az atvaltasbdl eredd
tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, a forgalomban |évé részvények sulyozott atlagos
darabszamat megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek
forgalomban lennének, ha az 0sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem a korabbi,
sem pedig a 2023. december 31-ére végz6dé évben nem volt olyan tranzakcié, amely ezt az EPS
rata értékét higitana.

1.14. Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kdtelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képz6 pénzigyi
helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinacidk soran szerezték.
A kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité
forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kdvetelések nem szerepelnek az
éves beszamold részét képezd pénzlgyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinlsithetd, a kiegészité megjegyzésekben
kimutatasra kerulnek.

1.15. Visszavasarolt sajat részvények
A visszavasarolt sajat részvények értéke kiilon soron kertl kimutatasra a sajat tékén belll.
1.16. Osztalék

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

Az osztalékfizetésre a SZIT torvény, illetve az alapszabaly vonatkozé rendelkezései alapjan kertlhet
sor:

SZIT térvény 2.§ 8. pontja: ,elvart osztalék: a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
Szabalyozott ingatlanbefektetési elbvallalkozas kilén jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési el6vallalkozasként térténd nyilvantartasba vételtél a nyilvantartasbol valo térlésig
elért eredményének 90%-a, tovabba a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elbvallalkozas projekttarsasaga esetében a projekttarsasag jogszabalyban
meghatarozottak szerint osztalékként kifizethets, a projekttarsasagként térténé nyilvantartasba
vételtdl a nyilvantartasbol valo térlésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve a szabalyozott
ingatlanbefektetési  tarsasag, szabalyozoft ingatlanbefektetési elbvallalkozds vagy a
projekttarsasaguk esetében a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: szamviteli
térvény) rendelkezéseivel ésszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamoléra torténé attérés
kapcséan elszamolt egyszeri attérési kiilbnbbézet eredménytartalékban kimutatott 6sszegét,”

SZIT térvény 3.§ (3) c) pontja: ,a létesits okirata alapjan, az ligyvezetés elbterjesztésében, az éves
rendes kbzgydlésen legalabb az elvart osztaléknak megfelelé mértékii osztalék jovahagyasara tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamol6 jévahagyasat kéveté
30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag szabad pénzeszkbézeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék
Osszegét, akkor az ligyvezetés a szabad pénzeszkdzbk 6sszegének legalabb 90%-at javasolja
osztalékként kifizetni,”
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Alapszabaly 16.3. pontja: ,,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kbzgytilési hatarozaton alapuld
és az osztalékfizetéssel Gsszefiiggésben kbézzétett hirdetményben megjelélt fordulénapon a
részvénykényvben szerepel. Az osztalékfizetéssel 6sszefliggésben kbzzétett hirdetményben az
Igazgatétanacs altal meghatarozott, az osztalékfizetésre vald jogosultsag szempontjabdl relevans
idépont az osztalékfizetésrdl dénts kbzgylilés idépontjatol eltérhet. Az osztalékfizetés kezdbnapja
legkés6bb a szamviteli beszamold jovahagyasat kévetd 30. (a tbékepiacrdl szolé 2001. évi CXX.
térvényben meghatarozott) kereskedési napon lehet. Az osztalékfizetésrdl szol6 kbzleményt a
hirdetmények kbzzétételére vonatkozé szabalyok szerint az osztalékrél dénté kézgylilés napjat
kéveté 15 napon beliil teszi k6zzé az Igazgatdtanacs. A Tarsasag altal fizetendé osztalék
tekintetében a Tarsasag Igazgatétanacsa a vonatkozé elbterjesztésében az éves rendes
kbzgylilésre legalabb a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolé 2011. évi Cll. térvény
altal definialt elvart mértéki osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben,
ha a Tarsasag szabad pénzeszkbzeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, akkor az
ligyvezetés a szabad pénzeszkbzbk 6sszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni.

A részvényes a Tarsasagtol az osztalékot az osztalékfizetés kezdé napjatédl szamitott 6t éven beliil
kévetelheti. Ezen idbszak eltelte jogvesztének mindstil. A fel nem vett osztalék a Tarsasag alaptékén
feliili vagyonaba keriil. A részvényes a johiszemiien felvett osztalék visszafizetésére nem
kételezhetd. Johiszemliien felvett osztaléknak kizarélag a kbzgydilés altal elfogadott mérleg alapjan
megallapitott osztalékalapbol a részvényes részvényeire jutd osztalék felvétele mindsiil, feltéve,
hogy nem all fenn a részvény megszerzésére vonatkozoé kizaré feltétel a részvényessel szemben,
illetéleg a kifizetés térvényi feltételei fennallasanak hianyardl a részvényes nem tudott, vagy nem
kellett volna tudnia.”

1.17. Pénzigyi mlveletek eredménye

Pénzlgyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi raforditasokat,
pénzulgyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a
nem realizalt arfolyam-kulénbodzeteket tartalmazza.

1.18.  Allami tAmogatasok

Allami tamogatésok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valészin(sithetd, hogy a tamogatas be fog
folyni és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestlnek. Amikor a tamogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jdvedelemre vonatkozé kimutatas javara abban az idészakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre kertld koltség felmerll (egyéb bevételek kdzott). Amikor a
tdmogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként keril elszdmolasra és a
kapcsolodo eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben keril az eredmény javara
elszamolasra.

1.19. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek

Kivételes nagysagu bevétel az egy gazdasagi esemeénybdl vagy egy szerz6désbdl eredd bevétel,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év szamvitel szerinti 6sszes bevételének 25%-at.
Kivételes el6forduldsu bevétel minden olyan bevétel, amely nincs szoros dsszefiiggésben vagy
kbézvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerli miikddésével, rendszeres Uzletmenetén kivul esik,
eléfordulasa eseti jellegl.

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz8désbél eredd koltség,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év 6sszes koltségeinek és raforditasainak 25%-at.
Kivételes el6fordulasti koltség minden olyan koliség vagy raforditas, amely nincs szoros
Osszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban a tarsasag lzletszeri mikodésével, rendszeres
uzletmenetén kivil esik, eléfordulasa eseti jelleg.

1.20. Fordulénap utani események

Azok a beszadmolasi id6szak vége utan bekdvetkezett események, amelyek pétidlagos informaciét
biztositanak a Tarsasag beszamolasi idészakanak végén fennallé koérilményekrél (modositd
tételek), bemutatasra kertltek a beszadmoléban. Azon beszamolasi id6szak utani események,
amelyek nem moddositiak a beszamolé adatait, a kiegészitd megjegyzésekben Kkerllnek
bemutatasra, amennyiben 1ényegesek.
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2. A szamwviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2023. januar 1-én hatalyba lépett 6sszes standard és értelmezés rendelkezésével
dsszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

A Tarsasag szamviteli politikdja 2017. januar 1-jét8l megvaltozott az IFRS standardok
alkalmazasaval.

2023-ban a Tarsasag alkalmazza az 0Osszes, 2023. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikddése szempontjabdl relevansak.

A kovetkezé standardok és értelmezések (beleértve azok médositasait is) Iéptek hatalyba
2023-ban (az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatalyos Uj és modositott
standardok és értelmezések)

— IFRS 17 Biztositasi szerz6dések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6ddé uzleti években
hatalyos) — A szlik hatokérl médositas a biztositasi szerz6dések kotelezettségei és a
pénzigyi eszk6zok kozotti szamviteli eltérésekkel kapcsolatos fontos kérdéssel foglalkozik,
amely az IFRS 17 és az IFRS 9 Pénzigyi instrumentumok kezdeti alkalmazasara vonatkozéan
bemutatott 6sszehasonlitd informaciokbdl adddik. A modositas csak az 6sszehasonlitd
informaciok bemutatésara vonatkozik.

— IAS 8 ,Szamwviteli politikak, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard médositasai
— Szamviteli becslések definicidja, IAS 1 ,Pénzligyi kimutatasok prezentalasa” standard
modositasai és IFRS Practice Statement 2 — Szamviteli politikak kozzététele (2023. januar 1-
jével 1ép hatalyba, illetve az azt kdvetéen kezd6d6 beszamolasi idészakokban)

— A szamviteli politikara vonatkozo kézzétételek javitasa, azok jobban testreszabasa, illetve az
atalanos szamviteli politikara vonatkozé kdzzétételek csokkentése; a szamviteli becslések
valtozadsanak megkuldnbdztetése a szamviteli politika valtoztatasoktol.

— IAS 12 ,Nyereségadok” standard médositasa — Egyszerl tranzakciokbdl szarmazé halasztott
ado eszkozok és kotelezettségek (2023. januar 1-jével 1ép hatalyba, illetve az azt kbvetéen
kezd6d6 beszamolasi id6szakokban). Nem alkalmazhatd a ,kezdeti megjelenités kivétel”
abban az esetben, amennyiben a tranzakcié ugyanakkora 6sszegben keletkeztet levonhaté
és adokoteles atmeneti kiilénbdzeteket is.

— 1AS 12 ,Nyereségadok” standard mdodositasa — International Tax Reform — Pillar Two Model
Rules (2023 majusaban kerilt kibocsatasra) — A médositasok célja, hogy kotelezd ideiglenes
kivételt vezessenek be az IAS 12 Jovedelemaddk standard kévetelményei aldl, amelyek az
OECD maésodik pilléres modellszabalyaibdl ered6 halasztott addékdvetelésekre és -
kotelezettségekre vonatkozd informaciék megjelenitésére és kozzétételére vonatkoznak. A
modositasok célzott kdzzétételi kdvetelményeket is bevezetnek. Az ideiglenes kivétel az IAS
8-nak megfeleléen azonnal és visszamendleg alkalmazandd, mig a célzott kozzétételi
kovetelmények a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetben kezdb6dd éves beszamolasi
idészakokra vonatkoznak.

A fenti médositasok alkalmazasa nem volt jelent8s hatassal a Tarsasag pénzligyi kimutatasaira.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, 2024-t61 hatalyos standardok és
értelmezések

— IFRS 16 Lizingek: Kotelezettség a visszlizing tranzakciok esetében (2022. szeptember 22-én
kerilt kibocsatasra) — A médositasok célja annak pontositasa, hogy az eladé-lizingbevevd a
késébbiekben hogyan méri azokat a visszlizing-Ugyleteket, amelyek megfelelnek az IFRS 15
Vevbkkel kotott szerz8désekbdl szarmazd bevételek standard kdvetelményeinek, és hogyan
kell értékesitésként elszamolni. A modositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetben
kezd6do éves idészakokra Iépnek hatalyba, a korabbi alkalmazas megengedett.

— 1AS 1 Pénzigyi kimutatasok prezentalasa: HosszUu lejaratu kotelezettségek hitel
kovenansokkal — A mddositasok célja az IAS 1 standardban szerepl6 elvek tisztazasa a
kotelezettségek rovid és hosszu lejaratuként valé besorolasara vonatkozéan. A médositasok
féként az elszamolas fogalmat tisztazzak, meghatarozzak, hogy a gazdalkodé egység hogyan
mindsitse révid vagy hosszu lejaratinak a kélcsénmegallapodasbdl eredd kotelezettséget, és
szabalyozza a kozzétételi kotelezettséget, ha a gazdalkodé egységnek olyan
kbélcsbnmegaéllapodasa van, amely olyan kovenansokkal rendelkezik, melyek miatt
kovetelhetik, hogy a koélcsén a beszamolasi idészakot kdvetd tizenkét honapon belll
esedékessé valik. A modositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kévetéen kezdddd éves
id6szakokra 1épnek hatalyba, a korabbi alkalmazas megengedett.
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Az ISSB altal kibocsatott standardok
— IFRS S1 A fenntarthatésaggal kapcsolatos pénzigyi informaciok kdézzétételére vonatkozé
altalanos kévetelmények
Hatalyos: 2024. januar 1-jétdl. Ennek feltétele, hogy a helyi joghatésagok jovahagyjék a
szabvanyokat. Ez a standard tartalmazza a fenntarthatésaggal kapcsolatos kockazatokra és
lehetéségekre vonatkozo 1ényeges informaciok kdzzétételének alapvetd kereteit a gazdalkodo
egység értéklancanak egészében.
— IFRS S2 Eghaijlattal kapcsolatos kdzzétételek
Hatalyos: 2024. januar 1-jétél. Ennek feltétele, hogy a helyi joghatésagok jévahagyjak a
szabvanyokat. Ez az elsé kiadott tematikus standard, amely kévetelményeket hataroz meg a
gazdalkodd egységek szamara az éghajlattal kapcsolatos kockazatokra és lehet6ségekre
vonatkozo informaciok kozzétételére.
A fenti standardok korai alkalmazasarél a Tarsasag nem dontott.

Az EU altal még be nem fogadott médositasok
— 1AS 21 ,Az atvaltasi arfolyamok valtozasainak hatasai”: Lack of Exchangeability (2023.
augusztus 15-én kerult kibocsatasra).
— 1AS 7 ,Cash flow-k kimutatasai” és az IFRS 7 ,Pénzlgyi instrumentumok: kdzzétételek”:
Szallitoi finanszirozasi megallapodasok (2023. majus 25-én kerilt kibocsatasra).

3. Bizonytalansagi tényez6k

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazdsakor becsléseket és feltételezéseket
szlkséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozd értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolso rendelkezésre allé informacion alapuld déntéseket és relevans tényezéket tartalmazza.
Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett
eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkdzok és
kotelezettségek kiegészité megjegyzésekben térténd bemutatasat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsult adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kertlnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezd valtozas
id6szakaban veend6 figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jov6ébeni id6szakokban, amennyiben mindkét idészakot érintd valtozasokrol van
sz0. A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teruletei,
amelyek a legjelentésebb hatast gyakoroljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre,
az alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kdvetelésekre elszamolt értékvesztés

A Tarsasag értékvesztést szdmol el a behajthatatlan és kétes kdvetelésekre az abbdl adddd
veszteségek fedezetére, hogy a vevdk nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kdvetelésekre
képzett értékvesztés megfeleléségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kdvetelések
korositasa, a vevl hitelképessége és a vevdi fizetési szokasok valtozasa.

3.2. Valés érték meghatarozasa

A valds érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbdl adédik, hogy az eszk6zok jelentés hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értekelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentésen mérséklik az alabbi tényezdk:
— flggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is minésitett és elfogadott értékbecsld nyujtja a
piaci érték adatokat,
— az értékbecslési médszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,
— avalos érték adatokat a killénb6zé modszerekkel becsilt adatokbdl az dvatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végzd tarsasag.
Tovabbi bizonytalansagi tényezd lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
bedllasa, amib8l addddan az eszkdzok, ingatlanok valds értéke hirtelen jelentdés mértékben
megvaltozna. Ezt a kockazatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését
minden évben elvégezteti, igy a beszamold mindig a lehetd legfrissebb adatokat tartalmazza.
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4. A beszamolo készités alapja

4.1. Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénzigyi Beszédmolasi Standardoknak vald
megfelel6ségrél

Az egyedi pénzigyi kimutatasokat az lgazgatétanacs elfogadta. Az egyedi pénzigyi kimutatasok a
Nemzetkdzi Pénzigyi Szamviteli Standardok szerint, az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban
rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkdzi
Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezé
Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasagot a térvény kotelezi arra, hogy 2017. januar 1-jétél egyedi IFRS beszamolét készitsen.
Az egyedi pénzigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek bemutatasra, ha
nincs ettél eltérd jelzés.

A Téarsasag pénzugyi (lzleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2023. Uzleti év mérlegforduldnapja
2023. december 31.

4.2. A beszamolé készitésének alapja

Az egyedi pénzigyi kimutatasok a 2023. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint készilltek. A beszamoldé a bekerilési érték elve alapjan kerlt
Osszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg,
mint ahogy az a szamviteli politikaban lathato.

4.3. Az értékelés alapja

Az egyedi pénzlgyi kimutatadsok esetében az értékelési alap az eredeti bekerulési érték, kivéve a
kovetkezd eszkdzoket és kotelezettségeket, melyek valdés értéken keriltek bemutatasra:
szarmazékos pénzlgyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi
instrumentumok és befektetési célu ingatlanok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénzigyi kimutatdsok elkészitése soran szilkség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikkra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszdmoldban szerepld dsszegére. A becslések és a kapcsolddé feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az adott kdrulmények kozott
észszerlinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkdzok és kotelezettségek kdnyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbél nem hatarozhatok meg
egyértelmien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor kerll. A szamviteli
becslések modositasa a becslés médositasanak idészakaban kertl megjelenitésre, ha a médositas
csak az adott évet érinti, illetve a modositas id6szakaban és a jovébeli idészakokban, ha a mddositas
mind a jelenlegi, mind a jév6beni éveket érinti.

. Kiegészité magyarazatok

1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2022. december 31-én 71 881 004
Valos érték valtozas 5496 725
Befejezetlen beruhazas valtozas -4 327 698
Raaktivalas 5531173
Ertékesités 0
2023. december 31-én 78 581 204
2022. december 31-én 71881 004
2023. december 31-én 78 581 204
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A befektetési célu ingatlanokat fliggetlen értékbecsld az alabbi szempontok alapjan értékeli:
A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szél6 2011. évi CIl. térvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban 1évé ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapulé médszerrel,

b) hozamszamitason alapulé6 médszerrel, vagy

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

A befektetési célu ingatlanok valds értékének alakulasa 2023-ban az alabbi tételekbdl adddott:

— A befektetési célu ingatlanok portfolidjabol értékesités nem tortént, Uj kisebb értéki akvizicid
tortént (a Budapest, XIll. kerlilet Varosmajor utca 39. fszt. 1.; fszt. 2.; 1. em 1. lakasok
megvasarlasa).

— A Budapest. X. keriilet, Ulli ut 114-116. sz. ingatlan 13 emeletes toronyéplilete (a
tovabbiakban: ,BIF Tower”) teljeskori felujitasa, ,A” kategoériaju revitalizacioja 2021-ben indult
el, a kivitelezés 2023 januarjaban kerilt atadasra.

— A befektetési célu ingatlanok piaci értéke 6sszességében mintegy 6,7 milliard forinttal nétt az
el6z6 évhez képest, ez a ndvekedés magaban foglalja az értékndveld beruhazasok és
raaktivalasok értékét is a valds értékndvekedésen tul.

— Avaléds értékndvekedést féként a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott
bérleti szerz6dések (bérleti- és Uzemeltetési dijak indexalasa, magasabb kihasznaltsag,
szerz6dések lejarati ideje) indokoltak. (lasd még a 22., 27. pontok).

A befektetési célu, jovedelemtermelé ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2023 2022

Ertékesités nettd arbevétele 8 083 191 7 054 542
Egyéb miikodési bevétel 6 250 310 2311 861
Sajat elballitasu eszko6zok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagjelleg raforditasok -1792 648 -1 829 902
Személyi jellegl raforditasok 0 -5
Ertékcsokkenés és értékvesztés -219 402 -31 274
Egyéb miikddési raforditasok -832 205 -378 688
Pénzligyi mlveletek bevételei 371 110
Pénzligyi miiveletek raforditasai -403 701 -288 962
Adozas el6tti eredmény 11 085916 6 837 682

A Dbefektetési célu ingatlanok értékesités netté arbevételének bazisid6szakhoz viszonyitott
ndvekedése (1.028.649 ezer forint) részben a bérbeadhaté ingatlanok allomanyanak bévilése (a
Budapest, XII. kertlet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)” mar a teljes évben Uzemelt) miatt kdvetkezett be, de szamottevé hatdsa volt a
bérleti- és Uzemeltetési dij emelések (indexalasok) érvényesitésének és az 6sszességében
megnovekedett kihasznaltsagnak is. Az egyéb mikddési bevételek soron nagyrészt az ingatlanok
piaci felértékelésének hatasa (6.099.220 ezer forint) jelenik meg. Az egyéb mikdodési raforditas
soron kerul elszamolasra a piaci leértékelés hatasa (602.495 ezer forint értékben). A pénzigyi
miveletek raforditasai soron az ingatlan fejlesztések érdekében felvett, de az ingatlanokra nem
raaktivalt kdlcsonok kamatai talalhatok.

Az IAS 23 standard alapjan a Tarsasag mindsitett eszkdzként kezelte, a Major Udvar (Varosmajor
u. 12) irodahazat, tovabba a BIF Tower irodahazat a fejlesztések zarasaig, az ingatlan aktivalasaig.
Mivel ezen ingatlanok a tarsasagi szandéknak megfeleld szinvonall bérbeadasra alkalmassa tétele,
a mar folyamatban 1év6 és tervezett beruhazdsok nagysagrendjét tekintve, szikségszeriien
jelentésebb kivitelezési idészukséglet mellett valdsult 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 eszkdzok

Immaterialis Eavéb Miszaki Befejezetlen )

adatok ezer forintban iavak in agtsl,anok gépek és beruhadzasok | Osszesen
J g berendezések | és eldlegek

Brutté konyv szerinti érték
2022. december 31. 30773 101 342 349 716 341 288 823 119
Novekedés és atsorolas 2209 0 26 781 223 848 252 838
Csokkenés és atsorolas
2023. december 31. 32982 101 342 376 497 565 136 1075957
Ertékcsokkenés
2022. december 31. 26 545 15 209 206 027 0 247 781
Eves leiras 3222 2027 54 143 59 392
Csokkenés és atsorolas
2023. december 31. 29 767 17 236 260 170 0 307 173
Netté konyv szerinti érték
2022. december 31. 4228 86 133 143 689 341 288 575 338
2023. december 31. 3215 84 106 116 327 565 136 768 784

A miszaki gépek-berendezések bruttd érték ndvekedésének jelentds része személygépkocsik,
szamitastechnikai eszk6zOk és irodai berendezések beszerzésébdl, csdokkenése személygépkocsik

értékesitésébdl adodott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

adatok ezer forintban

Harsanylejtd

2019. december 31. 3000
2019. december 31-én 0
Novekedés és atsorolas 0
Eladas 0
Ertékvesztés -3 000
2020. december 31. 0
2021. december 31. 0
2022. december 31. 0
2023. december 31. 0

A Tarsasag, a tulajdondban 1évé Harsanylejté Ingatlanforgalmazé és -kezeld Kft (a tovabbiakban:
.Harsanylejtd Kft.”) jegyzett tékéjének megfelel6 értékd, 3 millio forint befektetést tart nyilvan a
kényveiben (amely befektetést bekerilési értéken értékel a Tarsasag), de a Harsanylejt6 Kift.
veszteséges miikddése miatt mar 2019. évben erre a befektetésre 100% értékvesztést szamolt el,
ugyanugy, mint a lednyvallalatanak adott pétbefizetések 6sszegére is, amit az egyéb befektetett
eszkdzok soron tart nyilvan 792,5 millié forint értékben, amibdl 20 millié forintot 2022. évben nyuijtott,
de mivel a teljes potbefizetésre is 100% értékvesztés kerult elszamolésra, igy ezen mérlegsor is
nulla értéket mutatott a bazis évben, viszont a targyév novemberében a Tarsasag egy 68 millié forint
értékd, hosszu lejaratu kélcsont nyujtott a Harsanylejté Kft-nek, a leanyvallalat altal végrehajtandé
targyi eszkdz vasarlasahoz kapcsolédoéan.

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Egyéb befektetett eszkdzok 68 000 0
Osszesen 68 000 0
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4. Halasztott adokovetelés
A Tarsasag, a SZIE atalakulas miatt halaszott adokdvetelést nem mutat ki.

5. Készletek

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.

Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 26 376 26 376
Késztermék 15141 15141
Aru 58 414 59 661
Készletekre adott eléleg 0 0
Osszesen 99 931 101 178

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

2023. év folyaman minimalis valtozas tértént a Készlet soron, mivel a 2022. évben realizalodott 6
darab fejlesztési telek értékesitését kévetben a Tarsasag tulajdonaban maradt 2 fejlesztési
ingatlanbdl az egyikre mar 2021. évben érvényes adasvételi szerz6dés kerllt alairasra, viszont a
telies vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-fenntartasok miatt a telek vételaranak teljes
megfizetése 2024. |. félévére esik, igy ezen telek csak 2024. évben fog kikerllni a készletek
allomanyabdl. A mintegy 1.2 millié forint érték( csokkenést a Budapest, |. kertlet Attila ut 99. és a
1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato ingatlan (,Attila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”)
mikodéséhez szilkséges készletek felhasznalasa eredményezte.

Az aruk soron a telkeket bekerulési értéken tartjuk nyilvan, médositva az alabbiakkal.

A Harsanylejté telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval keriiltek at a
Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidacidé miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési célu ingatlanként besorolt, majd 1AS2 készletek elszamolas ala atkerll§ készletek
bekertilési értéke a Tarsasagunknal az IFRS standardok alapjan korabban kimutatott valds érték lett
mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott magasabb beker(lési
értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd valds értékkel korrigaljuk,
megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.

A Tarsasag megbizasabdl a Seratus Ingatlan Tanacsado lgazsagugyi Szakért6 Kft., mint fuggetlen
értékbecslé megvizsgalta a készleten 1évd telkek piaci értékét; a szakértdi vélemény igazolta, hogy
a telkek piaci értéke joval meghaladja azok bekerllési értéken nyilvantartott értékét, igy értékvesztés
elszamolasara nem volt sziukség.

6. VevoOkovetelések

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

VevoOkovetelések 35159 103 317
Ertékvesztés -206 913 -13 055
Hitelezési veszteség -16 645 -16 645
Kdvetel egyenlegli vevék miatti korrekcio 258 551 254 406
Osszesen 70 152 328 023

A vevBkdvetelések allomanya a 2022. év végihez képest jelentds, mintegy 258 millié forintos
csOkkenést mutat, amit nagyrészt a kovetelésekre elszamolt értékvesztések 194 millié forintos
allomanyndvekedése eredményezett (melynek 97%-a a Madach téri ingatlan (Budapest, VII. kertlet
Madach Imre tér 3.) bérldjével-, 3%-a pedig egy Flérian Udvar irodahazi (Budapest, Ill. kerllet Polgar
utca 8-10.) bérlével felbontott szerz6dés miatt kerult elszamolasra), tovabba a vevéink elbre fizetési
gyakorlata miatt az év végi kdvetelésallomany is 64 millié forinttal alacsonyabb a béazis évinél, ezen
fellil mas valtozas nem tortént (az IFRS 9 standardnak megfeleléen elszamolt hitelezési veszteség
allomanya nem valtozott).
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Az elszamolt csoportos hitelezési veszteség és az értékvesztett eszk6zok értékvesztésének targyévi

mozgasait az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer forintban nyito novekedés | csokkenés zaro
Hitelezési veszteség:
vevok 16 645 0 0 16 645
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Ertékvesztés:
vevok 13 055 194 222 364 206 913
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Hitelezési veszteség és értékvesztés 29 700 194 222 364 223 558
7. Egyéb rovid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok
adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Adott kdlcsdn (Harsanylejté Kift.) 0 0
Egyéb kdvetelések 282 317 420 129
Elhatarolas 51 656 231795
Tartozik egyenlegl szalliték és adok 23 653 4630
Osszesen 357 626 656 554

A targyid6szaki valtozas okai:

— Egyéb kovetelések soron 138 millié forintos csokkenés mutatkozik, ahol a bérléktdl kapott
elblegek afajat, a 2024. évet érintd bérleti- és lzemeltetési dij kiszamlazasok 2023. évet érint6
afajanak elGirasat, valamint a kdvetkez6 id6szaki afabevallasban szerepeltetheté szamlak

levonhato afatartalmat mutatjuk ki.

— Elhatarolas soron is jelentds, 180 millié forintos csokkenés tortént, ami nagyrészt a
koéltségelhatarolasok csokkenésébdl ered, mivel a villamosenergia szolgaltatok targyév végén
megszintették azt az elére szamlazasi gyakorlatot, amit a 2022. évben kialakult energiavalsag
miatt a bazisév utolsé hdnapjaiban vezettek be, igy a 2024. januar-februar hénapokra elére
szamlazott koltségek allomanya 155 millié forinttal volt kevesebb az el6z8 évinél, tovabbéa az
Uzemeltetési dijkuldnbdzetek utdlagos éves elszdmolasaval kapcsolatos bevétel elhatarolas

is 25 milli6 forinttal maradt el az el6z6 évitdl.

8. PénzeszkdzOk és pénzeszkdz-egyenértékesek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Pénztar 1501 1719
Bank 6 304 106 8 022 070
Osszesen 6 305 607 8 023 789

A pénzeszk6zok 2023. évi 1.718 millié forintos csokkenése az alabbi fébb ellentétes iranyu hatasok
ereddjekent alakult ki: a junius hdnapban megvaldsult (mintegy 8.809 milli6 forint) osztalékfizetés, a
folyamatban I1évd ingatlanfejlesztések és egyéb targyi eszkdz beszerzések miatt megndvekedett
finanszirozasi igény, a nettd hitelallomany cstkkenése (1.189 millié forint (lasd még: 14. pont)), és
2023 év végén megvalodsult sajat részvény értékesités cash flow hatasa.
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9. Jegyzett t6ke és tdketartalék

A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 2023. december 31-én 287.024.440 darab,
egyenként 10 forint névérték(, névre sz6l6, dematerializalt formaban elallitott térzsrészvénybdl all.

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirdsagon bejelentett alaptékeével.

Jegyzett t6ke
adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Nyito 2 870 244 2 870 244
Névekedés 0 0
CsoOkkenés 0 0
Zaro 2870 244 2 870 244
Toketartalék
adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Nyito 6 048 215 6 048 215
Noévekedés 0 0
CsoOkkenés 0 0
Zaro 6 048 215 6 048 215

A t6ketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kdzotti
kilonbozet 6sszegét, illetve a téketartalékba helyezett pénzeszkdzok, eszk6zok értékét. Mivel a
targyévben ilyen jellegi részvénytranzakcié nem tortént, a téketartalék értéke nem valtozott az el6z8

évihez képest.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Nyitd 731904 731904
Noévekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaro 731904 731 904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2022. évi és a 2023. évi mérlegében is az Aranykéz utcai
Parkolohdzanak (Budapest, V. kertlet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) korabbi, IAS16 szerinti

valés érték modellben elszamolt (halasztott adéval korrigalt) felértékelését mutatja ki.

11. Visszavasarolt saj

at részvények

A Tarsasag tulajdonaban 1évd sajat részvények szama 35.340.000 darab volt a bazisévben, a
targyévben viszont ez 22.514.206 darabra csokkent, mivel 2023. év decemberében 12.825.794
darab sajat részvény kerilt értékesitésre, melyek kivezetett nyilvantartasi értéke 743.896 ezer forint

volt.

A Tarsasag a tulajdonaban Iév6 sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran,
bekertlési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tékét csdkkent6 tételt. A sajat részvény bekerulési értéke:
a sajat részvények visszavasarlasaért fizetett ellenértéke (a névértéket is e sor tartalmazza, az nem
a jegyzett t6kébél kertl levonasra).

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Nyito -3048 120 -3048 120
Novekedés 0 0
Csokkenés 743 896 0
Zaro -2 304 224 -3048 120
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12. Eredménytartalék és targyévi eredmény

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Eredménytartalék

Nyitd 48 905 710 | 43 927 066
Novekedés 4 256 104 0
Csokkenés -8808955| -5033689
Zaro 44 352 859 | 38893 377
Targyévi eredmény 10544 829 | 10012 333
Zaro 54 897 688 | 48905 710

Az eredménytartalék targyiddszaki valtozasanak oka:

— Az eredménytartalék nyité értékében ndvekedésként a 2022. évi 10.012.333 ezer forint
eredmény atvezetése jelent meg.

— Csokkent6 tétel volt a 2022. lzleti évi eredmény utan kifizetésre kerll6é 8.808.955 ezer forint
osztalék, mivel a Tarsasag a 2023. aprilis 28-an megtartott éves rendes kdzgylilésének
11/2023.04.28. szamu kozgyllési hatarozata szerint a Kézgyllés a Tarsasag Nemzetkozi
Pénziugyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi éves egyedi pénzugyi
kimutatasai alapjan osztalékként kifizethet6 szabad eredmény és eredménytartalék terhére
8.808.955.400 forint dsszegli osztalék megallapitasat és kifizetését hagyta jova. A sajat
részvényekre es® osztalékot a Tarsasag az osztalékra jogosult részvényeseknek fizeti ki
részvényeik névértéke aranyaban az Alapszabaly 16.2. pontja szerint. A térzsrészvényekre
jaro osztalékfizetés kezdénapja 2023. junius 9. volt.

Az Ilgazgatétanacs a SZIT térvény iranyadé rendelkezéseire is figyelemmel, a Tarsasag Nemzetkdzi
Pénziigyi Beszémolési Standardok (IFRS) szerint készitett 2023. évi auditélt Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasai alapjan az osztalékként kifizethet6 targyévi szabad eredmény 90%-anak megfelelé
2.961.306 ezer forint 6sszegli osztalék kifizetésére tesz javaslatot.
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13. Sajat téke megfeleltetési tabla

2000. évi C. torvény 114/B. § szerinti Sajat téke megfeleltetési tabla

IFRS-ek szerinti Sajat téke

adatok ezer forintban 2023 2022
Jegyzett téke 2870 244 2870 244
Toéketartalék 6 048 215 6 048 215
Ertékelési tartalék 731904 731904
Visszavasarolt sajat részvények -2 304 224 -3048 120
Eredménytartalék 44 352 859 38893 377
Targyévi eredmény 10 544 829 10 012 333
IFRS-ek szerinti Sajat toke 6sszesen 62 243 827 55 507 953
2000. évi C. torvény 114/B. § szerinti Sajat toke megfeleltetési tabla
adatok ezer forintban 2023 2022
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) a) szerinti sajat toke
IFRS-ek szerinti Sajat téke 62 243 827 55 507 953
2020. évi C. térvény 114/B. § (4) a) szerinti sajat téke 62 243 827 55 507 953
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett toke
a létesitd okiratban meghatarozott jegyzett téke, amennyiben az tékeinstrumentumnak mindésiil 2870 244 2870 244
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett toke 2870244 2870244
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) c) szerinti jegyzett, de be nem fizetett toke
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) c) szerinti jegyzett, de be nem fizetett t6ke 0 0
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) d) szerinti toketartalék
a sajat téke minden olyan elemének 6sszege, amely nem felel meg az IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke, a jegyzett, de be nem fizetett téke, az
eredménytartalék, az értékelési tartalék, az adézott eredmény vagy a lekotott tartalék fogalmanak 3743991 3000 095
2020. évi C. térvény 114/B. § (4) d) szerinti téketartalék 3743991 3 000 095
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) e) szerinti eredménytartalék
az IFRS-ek szerinti éves beszamoldban kimutatott, korabbi évek halmozott — és a tulajdonosok részére még ki nem osztott — adézott
eredmény 44 352 859 38893 377
2020. évi C. térvény 114/B. § (4) e) szerinti eredménytartalék 44 352 859 38 893 377
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) f) szerinti értékelési tartalék
atfogo jévedelem kimutatasban szerepld egyéb atfogé jévedelem halmozott 6sszege 731904 731904
_2020. évi C. torvény 114/B. § (4) f) szerinti értékelési tartalék 731904 731904
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2020. évi C. torvény 114/B. § (4) g) szerinti ad6zott eredmény

atfogo jovedelemkimutatas eredmény szakaszaban vagy a kulénallé eredménykimutatasban szerepl6, a folytatodd tevékenységekre

bemutatott ad6zas utani netté eredmény dsszege 10 544 829 10 012 333
2020. évi C. térvény 114/B. § (4) g) szerinti adézott eredmény 10 544 829 10 012 333
2020. évi C. torvény 114/B. § (4) h) szerinti lek6tott tartalék
_2020. évi C. térvény 114/B. § (4) h) szerinti lekotott tartalék 0 0
2020. évi C. torvény 114/B. § (5) a) szerint a cégbirésagon bejegyzett toke 60sszegének és az IFRS-ek szerinti jegyzett toke
osszegének egyeztetése
a cégbirésagon bejegyzett téke 6sszege 2870 244 2870 244
az IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke 6sszege 2 870244 2 870244
2020. évi C. torvény 114/B. § (5) b) szerinti osztalékfizetésre rendelkezésre allé szabad eredménytartalék
az utolsé beszamoloval lezart lizleti év targyévi adézott eredményét is magaban foglalé eredménytartalék 6sszege 54 897 688 48 905 710
az |IAS 40 Befektetési célu ingatlanok cimii standard szerinti befektetési célu ingatlanok valds érték ndvekedése miatti elszamolt — halmozott —
nem realizalt nyereség 6sszege -47 170 237 -39 915 748
a kapcsolddo IAS 12 Nyereségaddk cim(i standard alapjan elszamolt nyereségadoé halmozott 6sszege 0 0
2020. évi C. torvény 114/B. § (5) b) szerinti osztalékfizetésre rendelkezésre all6 szabad eredménytartalék 7727 451 8989 962
adatok ezer forintban 2023 2022
2 961 306 6 173 285

Osztalékként kifizethet6 targyévi szabad eredmény 90%-a (SZIT torvény eldirasai figyelembevételével)
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14. Hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Hosszu lejaratu hitelek 18 886 201 20 075 461
Osszesen 18 886 201 20 075 461

A hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszu lejaratu részét tartalmazzak. A
hosszu lejarata hitelallomany a 2023. évi lehivasok eredményeként 257.487 ezer forinttal nétt,
azonban a 2023. évkozi és a 2024. évben esedékes torlesztérészletek atsoroldsa miatt 1.446.747
ezer forinttal csdkkent, igy a nett6 allomanyvaltozds 1.189.260 ezer forint.

Az egyes banki hitelek f6bb adatait a IV. 1.1. pontja tartalmazza.
Ezen banki hitelek 2024. évben esedékessé vald torlesztérészletei a rovidlejaratu hitelek kdzott
talalhatok (lasd: 18. pont).

15. Céltartalék

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 10 842 7 030
Osszesen 10 842 7030

A Tarsasag a 2023. évben ki nem vett szabadsagok miatt, a jov6ben varhato fizetési kdtelezettségre
képzett céltartalékot. A ki nem vett szabadsagokra juto bér- és jaruléktémeg az el6z8 évihez képest
54%-0s, 3.812 ezer forint névekedést mutat.

16. Halasztott add kotelezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott adé kotelezettséget kivezette,
mivel a jovében addfizetési kbtelezettsége normal Uzletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

17. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1376 527 0
Osszesen 1376 527 0

Az egyéb hosszu lejaratu kdtelezettség allomany értéke 1.377 millié forint, ami a hosszu lejaratu (a
beszamolasi idészak végét kévetd 12 honapon tul lejard) bérleti szerz6désekhez kapcsolédo
Ovadékok allomanyanak atvezetésébdl ered, mivel a Tarsasag ezen kotelezettségeit felllvizsgalta
és az egy évnél hosszabb lejaratuakat kiemelte és atvezette ide.

18. ROvid lejaratu pénzugyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Hitelek rovid lejaratu része 1446 747 1446 747
Osszesen 1446 747 1446 747

A Ro&vid lejaratu pénzigyi kdtelezettségek soron a banki hitelek révidlejaratu részének az atsorolasa
(lasd még a fenti 14-es pontban) szerepel.
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19. Szallitéi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Szallitoi kotelezettségek 249 265 804 488
Osszesen 249 265 804 488

A szallitéi allomany 2023-ban a bazisévihez hasonldéan, részben az ingatlanokhoz kapcsolédo
kozuzemi-, telefon- és egyéb igénybe vett szolgaltatasi kdtelezettségeket tartalmazza. A targyévi
allomany jelentdés, 555 millié6 forintos (69%-0s) csokkenése fo6ként a BIF Tower fejlesztés

befejez6dése és a targyidészakban lejart garancialis visszatartasok kifizetésének az eredménye.

20. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

El6legek + 6vadék + afa korrekcid 1462 220 2333922
Bér + adok + jarulékok 83114 941 727
Dematerizacioval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75 280 75 280
Elhatarolasok 158 730 118 872
Kovetel egyenlegi vevSk miatti korrekcio 258 551 254 406
Egyéb 0 0
Osszesen 2 037 895 3724 207

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6ébeli elhatarolasok allomanyanak alakulasat
dontéen a vevéi elblegek és bérldi dvadékok allomanyanak valtozasa befolyasolta, amely mintegy
872 milli6 forintos csokkenést eredményezett, de ez nem tényleges kifizetésekbdl, hanem a hosszu
lejaratu bérleti szerz6déskhez kapcsolddéd évadékok allomanyanak atvezetésébdl ered.

A ,Bér + adok + jarulékok” soron a Tarsasag ado- és jarulékfizetési kotelezettsége jelenik meg, ami
mintegy 859 millié forinttal kevesebb a targyévben a 2022. év végi allomanyhoz képest, amelynek
jelentds részét a 2022. december havi telekértékesitések miatti afafizetési kotelezettség tette ki.

Az elhatarolasok allomanya mintegy 40 millié forinttal (34%-kal) nétt. Az Elhatarolasok részben a
varhato kdzizemi koltségek, részben az igénybe vett szolgaltatasok (pl.: tgyvédi-, kdnyvvizsgalodi,
tanacsadéi dijak) elhatérolt koltségeit, tovabba a targyévre idéaranyosan szémitott hitelkamatok

értékeit tartalmazzak.

21. Arbevétel

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 6 550 655 5370 668
Parkolasi dijbevételek 739 627 669 044
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodd bevételek 770 946 961 289
Szolgaltatasokhoz kapcsolddé bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 0 3218869
Egyéb arbevételek 31278 69 646
Osszesen 8 092 506 10 289 516

A bevétel kizardlag a Tarsasag sajat szamlajara kapott és a Tarsasagnak jaré gazdasagi hasznok

bruttdé beszamitasait foglalja magaban.

A bérleti dijakat az adott bérleti szerz6dés ideje alatt folyamatosan, a telekértékesitést adott

idépontban szamolja el arbevételként a Tarsasag.
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A telkek értékesitésénél az arbevételbe vald bekerilés idépontjat meghatarozd tényezdk a
kovetkezdk:

— vételar teljes kifizetése,

— elado birtokba adja a telket és a vev6 atveszi,

— atulajdonnal jaro6 jelentés hasznok és kockazatok a vevét illetik meg.

A parkolasi dij bevételek tartalmazzak egyrészt a bérleti szerz6désekhez kapcsol6dé folyamatosan
elszamolt bevételeket, masrészt az id6szaki parkolasi szolgaltatast nyujtdé parkoléhazakban
realizalédo, a szabad parkoléhelyek hasznositasa soran keletkez egyszeri ilyen jellegli bevételeket.

A bérbeadasi- és Uzemeltetési dijbevételek ndvekedése (+22%) féképpen az 6sszességében javulo
kihasznaltsagnak, az Uj fejlesztéseknek (Major Udvar és BIF Tower), valamint az év elején
megvaldsitott aremeléseknek és indexalasoknak volt koszénhetd.

A parkolasi dijbevételek mintegy 11%-kal néttek a targyévben.

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérleti szerz6désekhez kapcsolddd parkolasi bevételek 592 544 526 701
Idészakos parkolasi bevételek 147 083 142 343
Osszesen 739 627 669 044

A kozvetitett szolgaltatasokbdl szarmazo bevételek donté hanyada a bérbeadott ingatlanokhoz
kapcsoloddan tovabbszamlazott kdzliizemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbdl szarmazik, ezen felll
jelent6s bevétel képz&dott a bérldk felé tovabb haritott irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi
koltségekbdl is.

Az ingatlan/telekértékesitésbdl a bazisévben jelentés bevétel képz&dott, mivel a (5. pontban) mar
emlitett, hat épitési telek értékesitésével kapcsolatosan a bevételek 2022. IV. negyedévében
realizalodtak. Ezzel szemben a targyidészakban nem képz6dott ilyen jellegl bevétel, bar egy épitési
telekingatlanra vonatkozéan mar 2021. IV. negyedévében adasvételi szerz6dés kerllt alairasra
tulajdonjog-fenntartédssal, de mivel a teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-fenntartas
megsziinése 2024. els6 félévére esik, igy a bevételek is 2024. év elsd félévében realizaldédnak,
targyévben csak elblegek érkeztek.

Az egyéb arbevételek kdzott az el6zb csoportokba nem sorolhaté bevételek (pl.: szerz8déskotési
dijak, bérlemény helyreallitasi dijak) szerepelnek.

A Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglatd-szolgaltatasbdl szarmazé jovedelme, kizardlag
az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe.

22. Egyéb miikddési bevétel

adatok ezer forintban 2023 2022

Valbs értékelés 6 099 220 2183075
Ingatlan és ingdsag értékesités 886 0
Egyéb bevétel 180 562 700 126
Osszesen 6 280 668 2 883 201

Az Egyéb mikddési bevételekben 2023-ban bekdvetkezett valtozas féként a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésébdl szarmazé ndvekvd eredményhatasnak volt kdszénhet6. A Valds
értékelés nodvekedésében meghatarozd szerepik volt az Uj fejlesztéseknek, az egyes ingatlan-
portfélid elemek esetében javuld Uzleti feltételeknek. Az Ingatlan és ingdésag értékesités soron
néhany miszaki berendezés értékesitésének eredménye kerult kimutatasra, bazisévben nem volt
ilyen jelleg tranzakcié. Az Egyéb bevételeken beliil a targyévben a legjelentésebb tétel egy 140
millié forint 6sszegl kapott kdtbér volt.
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23. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

adatok ezer forintban 2023 2022

Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 -123 863
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Aktivalt sajat teljesitmények 6sszesen 0 -123 863

A Tarsasag a sajat termelési készletek allomanyvaltozasan a készleten lévé telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki.
A targyévben a telkek esetében nem tortént valtozas (sem kdltségelszamolds, sem értékesités nem
tortént), a bazisévi adat a 2022. IV. negyedévében értékesitett 6 darab épitési telek kivezetett
készletértékét tartalmazza.

24. Anyagjellegi raforditas

adatok ezer forintban 2023 2022

Anyagkéltségek 289 474 281 312
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 909 759 733 251
Egyéb szolgaltatdsok értéke 44 074 28178
Eladott aruk beszerzési értéke 115 81 399
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatas értéke 744 688 936 408
Osszesen 1988110 2 060 548

Az anyagjellegli raforditdsok osszességében mintegy 72 millio forinttal (3,5%) csokkentek a
targyidészakban a bazisadathoz képest, amely valtozas féként az alabbi tényezdk ellentétes iranyu
hatdsanak volt kdszénhetd:

— az Eladott (kOzvetitett) szolgaltatasok értékében bekovetkezett jelentds, 192 millié forintos
csokkenés, ezen belll is a tovdbbszamlazott kdzlizemi- és egyéb szolgaltatasi dijak 112 millié
forinttal, mig a bérldk kérésére végzett irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi kdltségek
80 milli6 forinttal maradtak el az el6z8 id6szaki koltségektdl;

— az lgénybe vett szolgaltatasok értékének a ndévekedése (+177 millio forint).

Atargyévi ELABE az 1%-at sem éri el az el6z6 évinek, mivel targyévben nem tértént telekértékesités.

25. Személyi jellegi raforditasok

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérkoltség 753 986 565 238
Egyéb személyi jellegl juttatdsok 51 665 33169
Jarulékok 105 002 78 478
Osszesen 910 653 676 885

A személyi jellegi raforditasok targyévben mintegy 35 %-kal néttek a megel6z6 évhez képest, mely
novekedést féként a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval 6sszefiiggd szervezet- és
bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje okozta.

Az adatok tartalmazzak a javadalmazasi politika alapjan kalkulalt bénuszt és jarulékait is.

A Téarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi lIétszam 2023-ban 62 f6 volt (2022-ben 52 f6 volt),
mig a 2023. december 31-i allomanyi létszam 65 f6 volt.
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26. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2023 2022

Ertékcsokkenés és értékvesztés 59 392 61 518
Ertékcsokkenés 59 392 61518
Készlet értékvesztés 0 0
Pénziigyi eszkozok értékvesztése 194 222 43 553
Potbefizetés értékvesztése 0 20 000
Kovetelés értékvesztés 194 222 8 355
Hitelezési veszteség 0 15198
Osszesen 253 614 105 071

A Téarsasdg a nem befektetési célu targyi eszkdzei utan targyévben 59.392 ezer forint

értékcsokkenést szamolt el.

A potbefizetésre targyévben nem kerilt sor, mig a kétes vevokovetelésekre 194.222 ezer forint

értékvesztést szamolt el a Tarsasag.

A Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasaival 6sszhangban felmérte a kovetelések kapcsan
elszamolando hitelezési veszteség szikségességét. A varhatd hitelezési veszteségeket egyittes

alapon értékeltlik az egyes eszkdzcsoportoknal a kévetkezdk szerint:

— vevlkovetelések: az egyszerisitett modellt alkalmazza a Tarsasag (élettartam alatti

modszer);

— adott kdlcsonok: felmérésiink szerint a hitelezési kockazat nem nétt meg jelentésen a kezdeti
megjelenités 6ta, igy a 12 havi varhato hitelezési veszteséggel szamoltunk;

— potbefizetések: értékvesztett eszkdzkeént kezeljuk.

A hitelezési veszteség értékelésekor figyelembe vett tényezdk a kévetkezdk voltak:

— A pénzigyi instrumentumok hitelkockazata nétt-e jelentésen a kezdeti megjelenités o6ta/

értékvesztett pénzligyi eszkdzok:

= potbefizetés a Harsanylejté Kft. részére: a bazis évi 792.500 ezer forint dsszegi
potbefizetésbdl szarmazé kdvetelésen felll, a targyévben tovabbi potbefizetésre nem volt

szlkség, mivel a leanyvallalat miikédése a targyévben pozitiv eredménnyel zarult;

= adott kdlcsonok: a Tarsasag ezen pénzigyi instrumentumait alacsony hitelkockazatunak
tekintettiik, a targyévben a Harsanylejté Kft. részére hosszu lejaratu kdlcsont folyositott a
Tarsasag, de ennek maradéktalan visszafizetésére szamitunk;
= vevlkovetelések: bazisévben egyedi értékelés alapjan minddssze 8.355 ezer forint, mig a
targyévben viszont jelentds, 194.222 ezer forint 6sszegl, 100%-0s értékvesztés kerdilt
elszamolasra két olyan korabbi bérlével szemben fennalld kdveteléssel kapcsolatban,
akikkel a bérleti szerz8dések felmondasra kertltek (l4sd még a 6. pont masodik részletezé

tabla relevans adatait).

— A vevlBkovetelések hitelezési vesztesége becslésekor elére tekintd informaciokat is

figyelembe vettlnk.

— A vevbkovetelések kapcsan a Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasainak megfeleléen ismét
megvizsgalta, hogy mekkora lenne a hitelezési veszteség az év végi vevéallomany alapjan,
melynek eredményeként targyévben tovabbi hitelezési veszteséget nem szamolt el a mar
korabbi 16.645 ezer forint értéken felll (lasd még a 6. pont részletezé tabla relevans adatait).

27. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2023 2022

Valds értékelés hatasa készletekre 0 72 457
Valds értékelés 602 495 196 110
Ingatlan és ingdsag értékesités 0 1418
Selejtezés 14 521 0
Térités nélkili atadas 0 57 353
Adodk 222 224 126 440
Egyéb raforditasok 21 050 17 512
Osszesen 860 290 471 290
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Az egyéb miikddési raforditasok értéke a targyidészakban 83%-kal nétt a bazisévhez képest, amely
az alabbi tételek egyittes hatasanak volt az eredménye:

a befektetési célu ingatlanok valés értékelése miatt ezen a soron jelenik meg az IAS 40
standard alapjan elszamolt piaci érték csOkkenése is, ami a bazisévben elszamolt piaci
értékcsdkkenést 406 millié forinttal haladja meg;

a targyévben olyan, korabban a beruhazasok kdzott elszamolt tételek, féként tervek keriltek
selejtezésre, amelyek megvalésitasara nem fog sor kerilni;

az onkormanyzatokkal elszamolt adok (épitményadd, telekadd) targyévi értéke mintegy 96
millié forinttal haladja meg a bazisévi adatot, de ez csak részben ered az adoétételek
novekedésébdl, az eltérés nagy része abbdl adddik, hogy 2022-ben a Tarsasag tobb évre
visszamendleg telekadd visszatéritésben részesllt a Budapest Févaros . kerlleti
Onkormanyzattol;

az egyéb raforditasok soron jelennek meg tobbek kozétt a Magyar Okomenikus
Segélyszervezet és a Baptista Szeretetszolgalat részére fizetett tamogatasok is;

a készleteket targyévben valds értékelés hatasa miatti korrekcid nem érintette, mivel a
készletallomanyban nem tortént valtozas (lasd még: 5. sz. pontban leirtak);

térités nélkuli atadas targyévben nem tortént, mig a bazisévi adat jelentés értéket mutat a
Budapest Févaros részére tortént térités nélkili kbzmi atadasok (mintegy 57 millié forint)
miatt.

28. Pénzigyi miveletek bevételei és raforditasai

Pénzigyi mlveletek bevételei

adatok ezer forintban 2023 2022
Kapott kamatok 648 492 588 649
Arfolyamnyereség 42 731 52 372
Egyéb 0 0
Bevételek 0sszesen 691 223 641 021
Pénziigyi miveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2023 2022
Fizetett kamatok 434 636 321 538
Arfolyamveszteség 50 167 14 333
Egyéb 0 0
Raforditasok 0sszesen 484 803 335871

A kapott kamatok névekedése a szabad pénzeszkdzdk hatékony menedzselésének az eredménye,
mig a kamatraforditasok emelkedésében az jatszott szerepet, hogy 2022-ben a Major Udvar, 2023-
ban a BIF Tower fejlesztések befejezését kdvetben az ezek finanszirozasara felvett hitelek kamatai
mar a pénzugyi raforditasok k6zott jelennek meg, mivel az elvégzett beruhazasok aktivalasa utan a
tarsasag mar nem szamolt el kamatokat a minésitett eszkdzként kezelt ingatlanok beruhazasi
koltségei kozott (lasd még: 1. pont).
A targyidészakban elszamolt arfolyamnyereség és arfolyamveszteség valtozasa a forintarfolyam
évkozi ingadozasanak volt az eredménye.

29. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2023 2022

Tarsasagi ado 923 906
Ipariizési add 0 0
Innovacios jarulék 21175 26 971
Egyéb 0 0
Tényleges ad6 6sszesen 22 098 27 877
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A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.) volt kételes
tarsasagi adét fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi addalapjat
megallapitani a SZIT torvény elbirasaira is tekintettel, de az igy kapott addalap utan tarsasagi
adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazé
bevételaranyos addalap utan), aminek figyelembevételével a targyévre 923 ezer forint TAO-t
(szamitast lasd lentebb), tovabba 21.175 ezer forint innovaciés jarulék fizetési kotelezettséget

kalkulaltunk a Tarsasagnal 2023-ban.

adatok ezer forintban 2023
IFRS adézas elétti eredmény 10 566 927
Ado korrekciod (innovacids jarulék) 21175
IFRS adézas elétti eredmény (innovacids jarulékkal korrigalva) 10 545 752
IFRS korrekcids tételek -2 998 385
Tarsasagi adé elétti korrigalt eredmény 7547 367
Novel6 tételek 2 032089
Csokkentd tételek -1 518 736
Tarsasagi adé alap 2023-ban 8 060 720
Tarsasagi adé mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%
Kapcsolt bevétel aranya a teljes bevételhez (2 tizedesjegyre kerekitve) 0,13%
Tarsasagi adé alap (kapcsolt felektdl szarmazé bevételaranyos) 2023-ban 10 253
Kapcsolt felek utan fizetendd tarsasagi ado 923
2023. évi tarsasagi ado kotelezettség 923
30. Halasztott adoraforditas
adatok ezer forintban 2023 2022
Halasztott add 0 0
Osszesen 0 0

2017-ben a SZIE statusz miatt az el6z8 években képzett halasztott add kotelezettség

visszaforgatasra kertilt.

31. Egyéb atfogd jovedelem

Sem a targyévben, sem a bazisévben az egyéb atfogo jovedelmet érint6 jellegl tranzakcié nem
tortént. Az egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak adohatasa O ezer forint volt mind 2023-ban,

mind 2022-ben.

32. Egy részvényre juté eredmény

adatok ezer forintban 2023 2022
Adozott eredmény (ezer forint) 10 544 829 10 012 333
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 252 316 945 | 251 684 440
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az "Adézott

ARG . . . . "ros 41,79 39,78
eredmény" és a "torzsrészvények sulyozott atlaga" hanyadosa)

A Tarsasag alaptékéje 287.024.440 darab egyenként 10 forint néveértékda,

névre szolo,

dematerializalt formaban el8allitott térzsrészvénybdl all, amelybél 22.514.206 darab a tarsasag
tulajdondban 1évd sajat részvény és 252.316.945 darab a térzsrészvények sulyozott atlaga.
A Tarsasagunknal nincsen olyan tényez8, amely higitana az egy részvényre juté eredményt.
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33. A vagyoni, pénzigyi helyzet, illetve a jovedelmez&ség vizsgalata

33.1. Vagyoni helyzet mutatészédmai

Megnevezés 2023 2022
Even tuli eszk6zok aranya az eszkzokon beliil 92,08% 88,83%
Forgdeszk6zOk aranya az eszk6z6kon beliil 7,92% 11,17%
enyavallaltra _j_uto sajat téke aranya a kotelezettségek és sajat toke 72.17% 68,05%
O6sszesen beliil
Eladésodottsag (Hosszulejaratu kotelezettségek aranya az
anyavallalatra juto sajat toke és a hosszu lejaratu kotelezettség 24,57% 26,57%
0sszegéhez)
Idegen és sajat toke aranya 32,57% 36,18%
Forgotoke (ezer forintban) 6 833 316 9 109 544
Forgotoke aranya a sajat tékéhez 10,98% 16,41%
Even tuli eszk6zok fedezettsége 78,37% 76,61%
Even tuli eszk6zok fedezettsége, idegen tékét is figyelembe véve 103,90% 104,33%
33.2. Pénzugyi helyzet mutatészamai
Megnevezés 2023 2022
Likviditasi mutato I. 183,01% 152,45%
Likviditasi gyorsrata 168,87% 134,28%
33.3. Jovedelmez@ség alakulasa mutatdészamai
Megnevezés 2023 2022
Arbevétel aranyos nyereség 128,03% 94,61%
Sajat toke aranyos nyereség 16,65% 17,54%
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34. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi ingatlana Budapesten talalhato, igy a bevételek és raforditdsok féldrajzi
régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag ingatlanok
bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik, a szegmensek kialakitasara 202 3-
ban is ennek megfeleléen kerult sor. A ,Harsanylejtd Projekt” szegmens a Harsanylejté Projekt
keretében (i) megvalodsult lakéingatlan-fejlesztéssel kapcsolatos tevékenység eredményét, valamint
(i) a telekértékesitések és az azokhoz kapcsol6dd tevékenységek eredményét Osszesiti. A
.Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok” szegmensben a Tarsasag altal bérbeadas céljabol

vasarolt ingatlanokhoz kdzvetlenll kdthetdé eredményeket mutatjuk ki.

kimutatasra a Tarsasag mikddéseébdél

-Mlkodési” eredmény.

eredod,

Ezen kivul kalén kerul
ingatlanokhoz kdzvetlenll

nem kapcsolhaté

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2023. és 2022. évi
alakulasat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

) Harsanylejté Pefektetési Cém’,, L i 2
2023 (adatok ezer forintban) Projekt jovgdelemtermelo Mikodési Osszesen
ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 9153 8083191 162 8 092 506
Egyéb miikodési bevétel 236 6 250 310 30122 6 280 668
Sajat el6allitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0 0
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0 0 0
Anyagijellegi raforditasok -7 463 -1 792 648 -187 999 -1988 110
Személyi jellegli raforditasok 0 0 -910 653 -910 653
Ertékcsokkenés és értékvesztés -2 027 -219 402 -32 185 -253 614
Egyéb miikodési raforditasok -4 803 -832 205 -23 282 -860 290
Pénzlgyi miveletek bevételei 0 371 690 852 691 223
Pénzugyi miveletek raforditasai 0 -403 701 -81 102 -484 803
Adozas eldtti eredmény -4 904 11 085 916 -514 085 10 566 927
: Harsanylejté _?efektetési célﬁ,” L --
2022 (adatok ezer forintban) Projekt jovgdelemtermelo Mikodési Osszesen
ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 3234 345 7 054 542 629 10 289 516
Egyéb miikddési bevétel 550 607 2311861 20733 2883201
Sajat elballitasu eszko6zok aktivalt értéke 0 0 0 0
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa -123 863 0 0 -123 863
Anyagjellegii raforditasok -98 563 -1 829 902 -132 083 -2 060 548
Személyi jellegli raforditasok 0 -5 -676 880 -676 885
Ertékcsokkenés és értékvesztés -2 027 -31 274 -71 770 -105 071
Egyéb miikodési raforditasok -72 580 -378 688 -20 022 -471 290
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 110 640 911 641 021
Pénzigyi miveletek raforditasai 0 -288 962 -46 909 -335 871
Adoézas el6tti eredmény 3487919 6 837 682 -285 391 10 040 210

A Tarsasag menedzsmentje nem kdveti nyomon az eszkdzdket és kotelezettségeket a szegmensek
szintjén.
A 2023. (zleti évben a Tarsasag egy, a ,Befektetési célu, jovedelemtermel6 ingatlanok”

szegmenshez tartozo vevdje esetében, az ezen vevdvel bonyolitott igyletekbdl szarmazoé éves nettd
arbevétel (2.154.804.055 forint) haladta meg a Tarsasag 0sszes éves arbevételének a 10%-at.
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35. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkOzei kdzé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok, kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kdzé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kiveve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértekelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kovetkezd pénzigyi 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 tékemenedzsmentjét. Az Igazgatétanacs
altalanos felel6sséget visel a Tarsasag felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazatmenedzsmentjének a célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesll a Tarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfeleld kontrollokat, és hogy
felugyelje a kockazatokat.

35.1. To6kemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegend6é ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jovében fenntartsa a jov6beni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatétanacs
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy koélcsénadasokbdl eredé6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er8s tékepozicié altal nyujtott elényok és a biztonsag alapjan.

A Tarsasag tékeszerkezete a netté idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tékéjébdl all (ez utébbi
a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellendrzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Tarsasag a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalata folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamara a megtérulést a kdlcsontéke és a
sajat t6ke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat a
tékekdltségek csdkkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy leanyvéllalata t6keszerkezete
megfelel-e a helyi térvényi eléirasoknak.

A netté addssagallomany és a sajat téke a beszamolasi idészak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Hitelek, kdlcséndk 20 332 948 21522 208
Pénzeszkdzok 6 305 607 8 023 789
Nett6 adéssagallomany 14 027 341 13 498 419
Sajat téke 62 243 827 55 507 953

35.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz8déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara.
A pénzugyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy révid
tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevok és egyéb kovetelések.

A pénzugyi eszkdzdk konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31-én és 2022.
december 31-én.

adatok ezer forintban 2023.12.31 2022.12.31

Vevo kovetelés 70 152 328 023
Pénzeszk6zok 6 305 607 8 023 789
Osszesen 6 375 759 8 351 812
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A lejart koveteléseink behajtasi kockazatat folyamatosan figyelve, értékvesztés elszamolasaval
altalaban a kockazat mérséklésre kertil.

A vev6k mindsitése folyamatosan torténik. Egyedi értékelés alapjan vevdi kovetelésekre a
targyévben 194.222 ezer forint, bazisévben 8.355 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag. A
le nem jart és a lejart vevli kdveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban nem jelentds.

35.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzugyi koételmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditasmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett korliimények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merline fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A Tarsasag csoportszintli cash-flow tervet készit, amelyet folyamatosan aktualizal. A Tarsasag
gorduld elbrejelzéssel vizsgalja a pénzeszkdzszikségletet a mikddéshez szikséges megfeleld
pénzallomany biztositasa érdekében, valamint a vonatkozd hitelszerz6désben meghatarozott
pénzligyi mutatok teljeslilését. A tarsasagi szinten jelentkezd készpénztdbblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesiil meg.

A targyév végén a Tarsasag konyveiben szereplé 249.265 ezer forint érték(i szallitoi tartozasok
lejarata tobbnyire éven bellli, kivéve az ingatlanfejlesztések kapcsan igénybe vett
generalkivitelez6kkel szemben nyilvantartott garancidlis visszatartasok 22.757 ezer forint értéki
allomanyat. Bazisévben a szallitéi allomany 804.488 ezer forint volt, s ebbdl 173.863 ezer forint volt
a garancialis visszatartasok dsszege.

A pénzugyi kotelezettségek (hitelek) lejarati szerkezetét mutatjak be az alabbi tablazatok:

2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul .
adatok ezer forintban 2023.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzligyi kotelezettségek 20332948 1446 747 5 786 987 13 099 214 20 332 948
*esedékes t6ketbrlesztések
2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul .
adatok ezer forintban 2023.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzlgyi kdtelezettségek 21 522 208 1446 747 5 786 987 14 288 474 21 522 208

*esedékes t6ketoriesztések
35.4. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok és kamatlabak
valtozasa befolyasolni fogja a Tarsasag eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban lévd
befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak valé kitettségek
kezelése és ellenbrzése elfogadhatd keretek k6zott, a haszon optimalizalasa mellett.

A Tarsasag 2018. marciusat kdvetéen, az akkori CIB Bank Zrt. felé fennall6 EUR hitelének forint
hitellel térténé refinanszirozasat kovetéen csak forint alapd hosszu tavu hitellel rendelkezik.
Figyelembe véve, hogy a Tarsasag bevételeinek mintegy 84%-a forintban realizalédik és a
devizabevételek béven fedezik a devizaban felmertld kiadasokat, ebb6l adéddéan FX kockazata
gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag a 2020 szeptemberében megvalosult refinanszirozasi ugylet eredményekeént
megszlintette a hitelezési kamatkockazatat, 2020. szeptember 15-ét kdvetben a BIF kizarélag
hosszu lejaratu, fix kamatozasu, forintban denominalt hitellel rendelkezik.

Arfolyamfedezeti ligyleteket a Tarsasag nem két.

39



36. Erzékenységi elemzés

A Tarsasag, figyelemmel arra, hogy a targyévben a fenti 35.4. pontban foglalt refinanszirozasi
ugylettel a korabbi években még fennalld hitelezési kamatkockazatat megszintette, kulén

érzékenységvizsgalatot nem végzett.

37. Pénzlgyi instrumentumok

Pénzigyi instrumentumnak minésilnek az adott kolcsonok, a befektetett pénziigyi eszkozok, a
forgdeszkozok kozil a vevokovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkdzok, valamint a felvett

hitelek, kdlcsondk és a szallitoi kdtelezettségek.

Konyv szerinti

2023. december 31. adatok ezer forintban artek Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott

kélcsbnbk és kovetelések

Vevokovetelések 293 710 70 152
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 6 305 607 6 305 607
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek 20 332948 20332948
Szallitoi kotelezettségek 249 265 249 265
2022. december 31. adatok ezer forintban Konyévrtzzkerinti Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizélt bekertilési értéken nyilvantartott

kélcsénbk és kbvetelések

Vevbkdvetelések 357724 328 023
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 8023 789 8 023 789
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizélt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénzigyi kételezettségek 21 522 208 21 522 208
Szallitoi kotelezettségek 804 488 804 488

38. lgazgatotanacs és Fellgyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az Igazgatotanacs tagjai a 2023-as uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as
Uzleti évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

A Tarsasagnal és a konszolidaciés koérbe vont leanyvallalatnal Feligyel6bizottsag nem mikodik.

39. Kulcspozicidban 1évé fels6- és kdzépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2023 2022
Brutté bér 239 324 261 936
Jarulékok 31112 34 052
Osszesen 270 436 295 988

A fenti tablazat tekintetében kulcspozicidban Iévé vezetdnek mindsulnek a kdvetkezd személyek: a
vezérigazgatok, a gazdasagi vezérigazgatd-helyettes és az osztalyvezeték.
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40. Kivételes nagysagu és el6fordulasu tételek

A Tarsasagnak 2023. évben egy, a ,Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok” szegmenshez
tartoz6 vevéje esetében, az ezen vevével bonyolitott ligyletekbdl szarmazé éves nettdé arbevétele
(2.154.804.055 forint) haladta meg a Tarsasag dsszes éves arbevételének a 25%-at (26,6%), viszont
kivételes nagysagu vagy eléfordulasu kéltsége nem volt.

41. Kapcsolt felek bemutatasa

41.1. Leanyvallalat
Szavazati és tulajdoni arany

Leanyvallalat Székhely 2023.12.31. 2022.12.31.
Harsanylejté Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

2023. december 31-én a Harsanylejté Kft. sajat toke adatai ezer forintban:

adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.
Sajat téke 29 677 6 769
Jegyzett téke 3000 3000
Téketartalék 0 0
Eredménytartalék -788 731 -789 952
Lekotott tartalék 792 500 792 500
Adézott eredmény 22908 1221

A Harsanylejt§ Kft. 2023. évi éves beszamolodjaban szereplé sajat téke értéke az el6z6 évihez
hasonléan mar pozitiv, ellentétben a korabbi évekkel, ahol negativ volt a sajat t6ke, emiatt a
Tarsasag alapitéi hatarozattal tobb alkalommal, 6sszesen 792,5 millié forint 6sszegi poétbefizetés
medfizetésével rendezte a Harsanylejté Kft. sajat téke helyzetét.

A kapcsolt felek kdzott folytatott Ugyletek:

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
BIF altal adott kolcson 68 000 0
BIF Bevétel 1175 0
BIF Raforditas 0 0
Bér+jarulék kovetelés 2163 551

41.2. Mas kapcsolt fél

2023-ban a Harsanylejté Kft-n tul, a PIO-21 Vagyonkezelé és Szolgaltaté Kft-vel, mint kapcsolt féllel
allt Uzleti kapcsolatban a Tarsasag, akivel szemben 19.808 ezer forint bevételt realizalt ingatlan
bérbeadas jogcimen. Tovabba 2022. februar 23-atdl a Kastélyszallé Kift. is kapcsolt félnek minésdl,
akivel szemben targyévben sem bevételt, sem koéltséget nem szamolt el a Tarsasag.
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IV. Egyéb kiegészitd informaciok

1. Mérleg alatti tételek, peres Ugyek és egyéb jogi eljarasok

1.1. Mérlegen kivuli, a Tarsasag jovébeni kotelezettségeire esetleg befolyassal bird tételek

2023. december 31-én a Tarsasag vagyonat alkoté egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:
Hitell

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kdzott 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank

Zrt. k6zott a 2019. szeptember 3-an létrejott kdlcsdnszerz8dés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszeg(l kblcsdnt nyujtott a Tarsasag részére.

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

A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés adatai:
Kolcsonszerzédés

Datuma: 2019. szeptember 3.

Ingatlan jelzalogszerzédés — tobb kovetelés biztositasara
Datuma: 2019. szeptember 3.

Kovetelést terhel6 zalogszerzédés

Datuma: 2019. szeptember 3.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
20.000.000.000 forint téketartozas és jarulékai

Hitel2-4
A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. koézétt 2020. augusztus 31-én létrejott harom darab
kélcsdnszerzédés alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamidejl, fix kamatozasu forint
kolcsdndket nyujtotta a Tarsasag részeére:
= aTarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kdzdtt 2018. november 7. napjan létrejott
20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerz6dés alapjan a 2019. november 7-én létrejott két
darab kolcsonszerzddés és a 2020. februar 6. napjan létrejott egy darab kdlcsonszerz6dés
szerinti teljes tartozas kivaltasa céljara 9.707.551.770 forint dsszegi kolcson, a kolcsdn
folyositasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor;
= ingatlanvasarlas részbeni utdfinanszirozasara, valamint ingatlanfeltjitas, beruhazas
finanszirozasara 0Osszesen 2.606.021.058 forint Osszegl kolcsdn, amelybdl az elsé
folyositasra 1.124.100.000 6sszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folydsitasra
143.750.000 forint 6sszegben 2020. november 13-an kerilt, a harmadik folydsitasra
211.525.013 forint 6sszegben 2021. december 15-én, a negyedik folydsitasra 500.001.885
forint 6sszegben 2022. majus 18-an, az 6tddik folydsitasra 614.433.303 forint dsszegben
2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolsé folyésitasra 12.210.857 forint 6sszegben 2022.
szeptember 22-én kertilt sor;
= aTarsasag és a Takarékbank Zrt. kozo6tt 2018. marcius 8. napjan létrejétt 2.100.000.000 forint
O0sszegl kolcsdnszerzédés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172
forint 6sszegi kdlcson, a kolcson folyositasara 2020. szeptember 15-én kertdlt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14))
Budapest, XII. kerllet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlI&i ut 114-116.)
Budapest I. kerllet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzé6dés adatai:

Kolcsonszerz6dések (3 darab)

Datuma: 2020. augusztus 31.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra — tobb kdvetelés biztositasara meghatarozott keretdsszeggel
Datuma: 2020. augusztus 31.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara — tobb kdvetelés biztositasara
meghatarozott keretésszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kdz6tt 2021. junius 28-an létrejott kdlcsdnszerz8dés alapjan a
Takarékbank dsszesen 2.500.000.000 forint dsszeg, ingatlanfelujitasi, beruhazasi célu, 15 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folyodsitasra
524.141.008 forint 6sszegben 2021. szeptember 16-an, a masodik folydsitasra 716.312.052 forint
O0sszegben 2021. december 15-én és a harmadik egyben utolsé folydsitasra 1.259.546.940 forint
O0sszegben 2022. marcius 17-én kerilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerllet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlI&i ut 114-116.)
Budapest I. kerllet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés adatai:
Kolcsonszerzédés

Datuma: 2021. junius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2021. junius 28.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2021. junius 28.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2021. junius 28.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
2.500.000.000 forint és jarulékai

Hitel6

A Tarsasag és az MBH Bank Nyrt. k6z6tt 2023. julius 25-én létrejétt kdlcsdnszerz8dés alapjan az
MBH Bank Nyrt. dsszesen 681.580.000 forint 8sszegd, ingatlanfelljitasi, beruhazasi célu, 8 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kélcsont nyujt3 a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folyodsitasra
9.220.101 forint 6sszegben 2023. oktéber 3-an, a masodik folydsitasra 41.183.112 forint 6sszegben
2023. oktéber 6-an, a harmadik folyésitasra 52.216.131 forint 6sszegben 2023. november 3-an, a
negyedik folydsitasra 154.867.235 forint 6sszegben 2023. november 28-an kerdlt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14))
Budapest, XII. kerllet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlISi ut 114-116.)
Budapest I. kerilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés adatai:

Kolcsonszerz6dés

Datuma: 2023. julius 25.
Jelzalogszerz8dés ingatlanra

Datuma: 2023. jalius 25.
Zalogszerzbdés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara

Datuma: 2023. julius 25.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
681.580.000 forint téke és jarulékai

1.2. Peres Ugyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2023. december 31-én nem szerepelt folyamatban |1évd peres eljarasban

alperesként.

2. A mérleg forduldnapjat kbvetd lényeges események

A Tarsasag, mint vevé a SCHAUB d.o.o. (OIB: 57065811373; HR-51211 Matulji Ul. V. Gortana 2.)
eladoval ingatlan adasvételi szerz6dést kotott a Horvatorszag, 320170 Volosko, (hrsz.: 410),
természetben az 51410 Opatija, Ul. lvana Matetica Ronjgova 6. szam alatt elhelyezkedé ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak megvasarlasa targyaban. A tranzakcié 2024. februar 7-én sikeresen zarult.

3. Rendkivilli és egyéb szabalyozott kozzétételek 2023-ban és az Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasok alairasanak idépontjaig

Kozzététel napja

Kozzététel targya

2024. aprilis 2.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2024. marcius 26.

Kdzgylési meghivo

2024. februar 29.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2024. februar 7.

Tajékoztatas ingatlan adasvételi szerz6dés megkotésérdl

2024. januar 31.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2024. januar 8.

Kiegészité tajékoztatas 2022. évi osztalékfizetési hirdetményhez

2024. januar 2.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. december 20.

Tarsasagi eseménynaptar

2023. december 14.

Sajat részvény értékesitése

2023. november 30.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. oktdber 31.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. oktdber 2.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. augusztus 31.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. julius 31.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2023. junius 30.

Szavazati jogok és alaptSke havi bejelentése

2023. majus 31.

Szavazati jogok és alaptSke havi bejelentése

2023. majus 11.

Osztalékfizetés

2023. majus 2.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2023. aprilis 28.

BIF Eves Jelentés és Konszolidalt Eves jelentés 2022

2023. aprilis 28.

BIF Javadalmazasi Jelentés

2023. aprilis 28.

Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés

2023. aprilis 28.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. 2023. évi éves rendes kozgyllésének jegyzékdnyve az
elfogadott hatarozatokkal

2023. aprilis 12.

Kiegészit6 tajékoztatas 2021. évi osztalékfizetési hirdetményhez

2023. aprilis 6.

Kozgydlési elbterjesztés és hatarozati javaslatok

2023. marcius 31.

Szavazati jogok és alaptSke havi bejelentése

44



2023. marcius 27.

Kozgyulési meghivo

2023. februar 28.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2023. januar 31.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2023. januar 2.

Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

4. A pénzugyi kimutatasok kdzzétételre engedélyezése

A 2023. évi auditalt IFRS Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasokat a Tarsasag lgazgatétanacsa 2024.
aprilis 9-én meghozott hatarozataval jovahagyta és kdzzétételre engedélyezte.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezuton nyilatkozik arrdl, hogy a 2023. évi
auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasag legjobb tudasa szerint, a Nemzetkozi
Pénzlgyi Beszamolasi Standardok alapjan készilt, valés és megbizhaté képet ad a Tarsasag
eszkdzeir6l, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és veszteségérdl és
nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel

bir.

Budapest, 2024. aprilis 9.

e / i
EAl gy T /(_,,
............. drUngarAnna Berecanstof
az lgazgatétanacs elndke, vezérigazgatd az lgazgatétanacs alelndke, vezérigazgatd
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23.
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Uzleti (vezetdségi) Jelentés

a Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett, 2023.
évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasokhoz

Budapesti Ingatlan Hasznositasi
és Fejlesztési Nyrt.



Tartalomjegyzék

I A Tarsasag céljainak, stratégidjanak, tevékenységének bemutatasa......................cccoceeee 2
II.  2023. évi eredmények és 2024. évi kilatasok, kKihivasokK.................cccccevviiii i 5

1. 2023. EVi €rEAMENYEK ....eeieiiiiiiiiiiieieieieteieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeaeeeaseeeessaseeeeseeeenessessesssnsnssssnnssnnnnnnnes 5

2. Kilatasok, Kinivasok @ 2024. UZIEti EVIe ... 8
lll. A Tarsasagnal a 2023-ban lezajlott Iényegesebb események...............cccccceveeiiiiiiiiieece e, 9

1. KOZGYUIES ... 9

2. SZEMEIYI VAIIOZASOK ...ttt e e s e e e e e s s st e e e e e e s e atnbraneeeeeeeannnes 9

3. JEIENEGS PEIEK ...t a e e e s e e e e e e e aane 9
IV. A Tarsasag eredményességét befolyasolé kockazati tényezok ..................ocoeeeiiiiiiiiins 9
V. A mérleg forduldénapja utan bekdvetkezett Iényeges események..............ocoeeeiiiiiiiiiienns 10
VI.  Altalanos tarsasagi iNFOrMACIOK ................cccoooiieiiiiiiiiiiiiieeeeeee et 10
VIl. Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika .....................ccccocciiinnnnnnn. 14
VIII. Kutatas és Kisérleti fejlesSztes..............ooo i 14
IX. Személyi VAItoZASOK 2023-DaAN ..........ccooiiiiiiiiiiii e r e e e s e st e e e e e e s s s e e e e e e e e aaannnes 14
X, KOrnyezetvAdelem ..............ouiiiiiii e a e e e e 14
Xl. Felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat........................occoiii i, 14
Felelosségvallalasi NyilatKozat..................coooiiiiii e 15



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”) 2023. évi Uzleti tevékenysége az alabbiakban felsorolt
fejlesztési stratégia és célok megvalodsitasa mentén zajlott:
» a Tarsasag meglévd jovedelemtermeld ingatlan-portfélidjaba illeszkedd iroda és egyéb éplletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa;
» meglévé ingatlan-portfélidban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mikodésének optimalizalasa, ingatlanok fejlesztése;
» a Tarsasdg tulajdonaban 1évé Budapest, IIl. kerUleti, 39 hektaros Harsanylejt6 fejlesztési terulet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalésitasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, ingatlanhasznositdé cégként — 2017. oktdber 20-atdl kezdédben a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolé 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT
térvény”) szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb épileteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan torténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténé ingatlanfejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok hasznositasaval és
értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban |év6 ingatlantipusoknak megfeleléen az alabbi f6bb ingatlanpiaci
szegmensek teriletén tevékenykedik:
= Irodahazak

* Parkolohazak

= Epitési telkek

= Lakdingatlanok

» Szallodak
Irodahazak

2023 negyedik negyedévében a budapesti modern irodadllomany egy Uj irodahazzal, 6sszesen 25.320
m2-rel béviilt. A teljes irodaallomany 2023. év végére 4.369.900 m?-t tett ki, melyen belil 3.571.710 m2
LA’ és ,B” kategdrias modern spekulativ irodaterilet, valamint 798.190 m? sajat tulajdonu irodahaz
talalhaté. A teljes brutté kereslet 2023-ban 575.504 m2-t, mig a nett6 kereslet ugyanezen idészakban
290.082 m?-t tett ki. A brutt6 és nett6é bérbeadas egyarant 47%-os névekedést mutatott a 2022-es évhez
viszonyitva. Az Uresedési rata pedig az el6z6 év végén elérte a 13,3%-ot.

A kihasznalatlansagi rata az el6z6 negyedévhez képest 0,1 szazalékponttal, az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest pedig 2 szazalékponttal emelkedett 2023 negyedik negyedévében.

2023 negyedik negyedévében a legalacsonyabb (iresedési ratat Eszak-Buda alpiacon regisztraltak
(8,7%), mig a legmagasabb érték az Agglomeraciéban volt mérhets (36,8%). A nettd abszorpcié a
negyedik negyedév soran pozitiv tartomanyba ker(lt, 6sszesitve 6.590 m2-rel nétt a hasznalatban [évé
irodaallomany mérete. Ugyanakkor 2023 egészében Osszesitve 4.428 m2-rel csdkkent a hasznalatban
Iévé irodaallomany mérete.

2023 negyedik negyedévében a bérl6i aktivitas szempontjabol a legnépszeriibb alpiac Budapesten
ismét a Vaci uti irodafolyoso volt, amely a kereslet 28%-at vonzotta. Masodik helyen végzett a Pest
Kozpont alpiac (20%). (Forras: BRF 2023 Q4 és Realista)

A teljes keresleten belll a szerz6déshosszabbitasok képviselték a legnagyobb aranyt 52%-kal. Az Uj
szerz8dések pedig a bérbeadasok 43%-at tették ki, a bdvilések részardnya 2%, mig az elébérleti
szerz6déseké 3% volt. Osszesen 155 bérleti szerz6dést regisztraltak 2023 negyedik negyedévében,
atlagos méretiik 847 m? volt, amely 3%-0s cstkkenést jelentett az el6z6 negyedévhez képest (Forras:
BRF 2023 Q4)

2023. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kdzlekedési szempontbdl kivalo elhelyezkedésl

oktéberében megtortént) 2023 juliusa 6ta 100%-ban bérbeadott.



A 2020 elsé félévében sikeres akvizicid Utjan a Tarsasagunk tulajdonaba kerilt a Budapest, X. keriilet
UlI6i ut 114-116. sz. alatti volt Posta szalld, a kérnyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet
a 2021. évben elinditott fejlesztéssel ,A” kategdrias irodaépuletnek (a tovabbiakban: ,BIF Tower”)
épitettiink at. A kivitelezés 2023 januarjaban kertlt atadasra, az épulet 2023 decemberére 98%-ban,
majd 2024 februarjaban 100%-ban bérbeadasra kerult. A mellette elhelyezkedd haromszintes,
korabban oktatasi kdzpontként miikddé éplilet (a tovabbiakban: ,Ull6i ati Oktatasi Kézpont”) esetében
a piaci igénynek megfeleléen az irodai, vagy oktatasi centrumként torténé hasznositas a célunk. A két
éplilet tobb mint 10 ezer m? irodaallomany bévilést jelent.

Irodahazaink esetében legfébb célunk a bérlék elégedettségének fenntartasa, a bérlék hosszu tava
megtartasa, a bérleti szerz6dések meghosszabbitasa. Minden irodahazunknal folyamatos lizemeltetdi
jelenlétet és karbantartasi szolgaltatast biztositunk a bérléink részére. ,A” kategdrias irodahazaink
esetében kiemelt figyelmet forditunk a kdzdsségi terek modernizalasara, az éplletek hatékony
Uzemeltetésére, kornyezetbardt megoldasok alkalmazésdra és az egyedi bérl6i igények
megvaldsitasara.

Parkoléhazak

Budapesten a fizet6s kozterlleti parkolas zénarendszerének kitolédasa 2023-ban tovabb folytatddott,
melynek kovetkeztében egyes keriiletekben az addig ingyenes Ovezetek is fizet6ssé valtak, mely
tényez6k nem csak a témegkozlekedés hasznalatanak fellendiilésére, hanem a varosban elérhetd
parkoléhazak, mélygarazsok kihasznalatlan kapacitasanak javulasara is hatassal lehetnek.

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkoléhaz tartozik, a Vigado Palota Irodahaz (Budapest, V. kerllet Apaczai
Csere Janos utca 9.) mellett talalhaté Aranykéz Parkolohaz (Budapest, V. keriilet Aranykéz utca 4-6.)
és a Flérian Udvar Irodahaz (Budapest, lll. kerllet Polgar utca 8-10.) részét képezd parkolohaz. A
Flérian Udvar Irodahazban Iévé parkoldhaz elsédlegesen az irodahaz bérldit hivatott kiszolgalni.
Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar fejlesztés(i, mobil-applikacidés parkolasi rendszerrel és
korszer( fizetési lehetéségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani. A belvarosi
lokacioval rendelkezé Aranykéz Parkoldhazunkban a bérletes és dradijas szolgaltatasok mellett a
kornyékbeli rendezvények, konferenciak esetében a rdvidtavu bérlések is egyre népszeriibbek. Az
Aranykéz Parkolohazban 2023 masodik felében az Ugyfelek igényeire reagalva bevezettik az
elektromos autotdltési szolgaltatdsunkat.

Epitési telkek és lakéingatlanok

2023 I-lll. negyedévében 10.808 uj lakas épllt orszagos szinten, 21%-kal kevesebb az egy évvel
korabbinal. Budapesten 29%-o0s visszaesés tortént, 3.234 lakas épult. A kiadott épitési engedélyek és
egyszer( bejelentések alapjan épitend6 lakasok szama 14.894 volt, 43%-kal kisebb, mint 2022 azonos
id6szakaban. Az Uj lakasok 34%-at Budapesten tervezik megépiteni.

A lakaspiaci forgalom tekintetében is visszaesés volt tapasztalhaté: a 2022-ben regisztralt 14%-os
csokkenés utan 2023 I-1ll. negyedévében tovabbi 31%-kal esett vissza a lakaseladasok szama az egy
évvel korabbihoz képest, igaz, a visszaesés uUteme 2023-ban negyedévenként mérséklédott. Az Uj
lakdsok piacdnak visszaesése meghaladta a hasznaltakét, az I-lll. negyedévben az Uj lakasok eladasi
szama 45%-kal elmaradt az el6z8 év azonos id6szakatdl.

Az arak tekintetében 2023 Ill. negyedévében a 2015. évi bazishoz képest a hasznélt lakasok 2,6-szer,
az ujak 3-szor magasabb aron keltek el. Ugyanakkor az el6z6 év azonos id6szakahoz viszonyitva a
hasznalt lakdsok ara szinte nem valtozott, mig az Uj lakasoké 11%-kal emelkedett. Az 6sszevont
lakdsarindex, melynek alakuladsat a piaci dominanciaja miatt a hasznalt lakasok aranak valtozasa
hatarozza meg, éves szinten mindossze 1,5%-kal emelkedett, ami az elmult tiz évben mért legkisebb
éves arvaltozas. (Forras: KSH)




A Tarsasag fejlesztésében megvalosulé Harsanylejté Kertvaros (Budapest Ill. kerilet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar terlleten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,Harsanylejté
Projekt”) inditott el az elmult években, tébb Gtemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakoingatlan-
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok kerultek kialakitasra az aldbbi
bontasban:
= Telekfejlesztés I-1I. Gtem keretén belll mindésszesen 153 telekingatlan kertilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbdl is sikeresen
lezarult (a fenti I-1l. Gtem teljes terllete meghaladja a 25 hektart).
= Lakdingatlan-fejlesztés

o Alakéingatlan-fejlesztés I-Il. itemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 darab 55-
99 m? kdzotti lakas kerdilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés I. iteme 2019-ben, a |l. Gteme
2021 elsé félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-0s
tulajdonaban 1évé Harsanylejté Ingatlanforgalmazé és -kezeld Kft. volt (a tovabbiakban:
,Harsanylejté Kft.”).

o Alakéingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbdl kett§ esetében adasvételi szerzédés
kerult alairasra tulajdonjog-fenntartdssal 2021 IV. negyedévében, ezek kozul az egyik
birtokbaadasa még 2022-ben megtértént (a teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-
fenntartasok megsziinése 2022 IV. negyedévére esett, illetve a masik telekingatlan esetében
2024 |. félévére esik).

= Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkdzelitéleg egyezer m2-
es kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m2 iroda, vagy egyéb szolgaltaté funkcio
épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros terileten.
= Egyéb funkcioju épiilet fejlesztésére alkalmas tébb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasvételi szerz6dés kerilt alairasra 2022 IV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhazasa is megtortént.
A fentieken tul a Tarsasag a tulajdonaban 1évé telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehetéségeket.

A Harsanylejt6 Projektben megvaldsult lakéingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy a Budapest, |.
kerulet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, I. kerllet Attila ut 99. és a
1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt taldlhaté lakéingatlan funkcidju ingatlant (a tovabbiakban:
JAttila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”) tulajdonolt 2022. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,,Az Ev Lakéingatlan Fejlesztése 2021” dij gydztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 fér6helyes robotizalt parkolérendszer, egy étterem és egy pékség talalhaté. A ,New York™-i
mintara megalmodott épllet kuldnlegességét a Varnegyedben vald elhelyezkedésén és a lakasok
egyedi stilusan tul az épuleten belll igénybe vehetd exkluziv szolgaltatasok biztositjak. A kialakitott
lakasokat és Uzlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas utjan hasznositja.

kerilet Andrassy Ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,Andrassy uti ingatlan”). A tébb mint
1,4 ezer m? alapteriletli telekingatlanon, figyelemmel a valtozé piaci igényekre és a kerileti
szabalyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakofunkcid befogadasara alkalmas fejlesztés lehetéségét
preferélja, fels6 kategorias lakasok és szolgaltatasok kialakitasaval. A fejlesztés vazlattervezése
befejez6d6tt, az épitési engedélyezési eljaras lezarult 2024 elsé negyedévében, az épitési engedélyt
megkaptuk.

Szallodak

2023 decemberében a turisztikai szallashelyeken (kereskedelmi, magan- és egyéb szallashelyeken) a
vendégek szama 16, a vendégéjszakaké 13%-kal magasabb volt az egy évvel korabbinal. A 2023-as
év a beutazasok Utemes visszaépulésérdl szolt, ami kiilbndsen a févarosban volt latvanyos, ahol kézel
20 szazalékkal nétt a kilfoldiek szallashelyi forgalma. 2023-ban a turisztikai szallashelyeken 2,5%-kal
tobb volt a vendégéjszakak szama, mint az el6z6 évben. Ezen belll a belféldi turizmus nem tudta
ledolgozni a gyenge elsé félévet, itt 5%-o0s esést lathattunk, ezt ellensulyozta a kulféldiek 12,5%-0s
forgalombdéviilése.

Sok példa van vilagszerte arra, hogy irodat hotellé alakitottak at. A szallodapiac valtozéban van, a
hotelek sokkal funkcionédlisabba valnak, mikdzben a vendégkdr is valtozik: mar nem elvaras a hotelen
bellli étterem, legfeljebb a reggeli. Egy atlagos hotel alapkéltsége 30-50 ezer euré szobanként, és
minimum 3000 négyzetméteres épulet szikséges egy nagyjabdl 100 szobas hotel hatékony
Uzemeltetéséhez. Az lzemeltetési kdltség a régebbi, 10-15 éves éplleteknél egyre emelkedik. (Forras:
Portfolio, KSH Monitor és Realista)



A Tarsasag tulajdonaban jelenleg egy olyan ingatlan talalhatd, amelyet az azt bérbevevd vallalkozas
szallodaként Gzemeltetett (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglaté-szolgaltatasbol szarmazo
jovedelme, kizarélag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe). A turisztikai szempontbdl az egyik
legkiemelkedbb belvarosi lokacioval rendelkezé Madach téri ingatlanban (Budapest, VII. kerulet
Madach Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda, valamint az ingatlan utcai frontjan két onallé étterem
Uuzemelt. A szallodaként funkcional6 rész 2023 oktober végével visszavételre kerllt az Gzemeltetdtél. A
Tarsasag jelenleg olyan fejlesztések kivitelezését vizsgalja, amely korszerilisitené az ingatlant,
figyelembe véve az Uj bérl6i igényeket is.

A Liszt Ferenc nemzetkozi replilétér vonzaskorzetében, a reptéri folyosén elhelyezkedd UllGi ati
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull&i at 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: ,BIF
HOSTEL”) a Tarsasag, — az épllet kedvez8d adottsagait kihasznalva — didkszallas céljara torténd
bérbeadassal hasznositja 2021 szeptemberétdl (korabban ebben az épliletben egy 3 csillagos szalloda
tranzithotelként miik6dott).

1. 2023. évi eredmények és 2024. évi kilatasok, kihivasok
1. 2023. évi eredmények

Kihivasokkal teli, Ujabb eredményes évet zart a Tarsasag 2023-ban. A BIF IFRS szerint készitett,
auditalt eredménykimutatasa alapjan 2023-ban 10.567 millié forint adézas el6tti eredményt ért el,
ami mintegy 527 millié forintos ndvekedést jelent a 2022-es évben produkalt adézas elétti eredményhez
képest. A befektetési célu ingatlanok valds értékelésének, a realizalt telekértékesitések és az egyéb
egyedi tételek! eredményhatasaval korrigalt adozas el6tti eredmény 4.930 millié forintra nétt 2023-
ban a 2022. évi 4.561 millié forintos értékrél.
= Az értékesités nett6é arbevétele 2023-ban mintegy 8.093 milli6 forintot tett ki a 2022. évi kozel
10.290 milli6 forintos értékhez képest. A negativ iranyu valtozas meghatarozo tényezéje, hogy a
bazisidészaki arbevételt jelentés mértékben ndvelték a Harsanylejté Projekt keretében
megvaldsult telekértékesitések bevételei (3.219 millié forint), mig 2023-ban nem tértént
telekértékesités. A telekértékesitésekkel korrigalt arbevétel mintegy 1.022 millio forinttal (+14%)
bévilt a targyidészakban a 2022. évi 7.071 millié forintos értékrél. Jelentés mértékben, kdzel
1.251 millié forinttal (+21%) néttek 2023-ban a Bérbeadasbdl szdrmazd és Uzemeltetési dij
bevételek, valamint a parkolasi dijbevételek egylttesen a bazisértékhez képest, elsésorban az
Osszességében javuld kihasznaltsagnak, az Uj fejlesztéseknek (Major Udvar és BIF Tower),
valamint az év elején megvaldsitott aremeléseknek és indexalasoknak koszonhetben. A
kozvetitett szolgaltatdsokhoz kapcsolddé bevétel a kézmlivek, szolgaltatasi dijak mellett a
bérlemény kialakitasaval, helyredllitasaval, atalakitasaval kapcsolatos tovabbszamlazasokat
tartalmazza, a bazisid6szakhoz képest jelentkezd csokkenés féként a bazishatasnak volt
k6szdnhet6 (a magas bazist elsésorban az orosz-ukran konfliktus kapcsan kialakult energiapiaci
helyzetben megndvekedett kbztizemi kdltségek tovabbhéritasa okozta).

Az értékesités netté arbevételének megbontasa

adatok ezer forintban 2022 2023

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 5370 668 6 550 655
Parkolasi dijbevételek 669 044 739 627
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolddd bevételek 961 289 770 946
Szolgaltatasokhoz kapcsolédo bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 3218 869 0
Egyéb arbevételek 69 646 31278
Osszesen 10289516| 8092506

= Az egyéb miikodési bevételek 2023-ban 6.281 milli6 forintot tettek ki a bazisidészaki 2.883 millié
forinthoz képest, a valtozas féként a befektetési célu ingatlanok valds értékelésébdl szarmazo
ndvekv®d eredményhatasnak volt kdszénhetd. Az egyéb miikddési bevételeket ndvelte 2023-ban
egy jelent8sebb, 140 millié forint 6sszegl kotbér is.

= Az anyagjellegi raforditasok értéke minimalis mértékben — 3,5%-kal — mintegy 1.988 millié
forintra cs6kkent 2023-ban a 2022-ben kimutatott 2.061 millié forinthoz képest.

1550 millio forint kapott kartalanitas 2022-ben, 140 millio forint kapott kétbér 2023-ban



A személyi jellegi raforditasok 2023-ban mintegy 35%-kal néttek a megel6zd évhez képest,
mely nOvekedést féként a Tarsasag stratégiai céljainak megvalodsitasaval 6sszefliggd szervezet-
és bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje okozta.

Az egyéb miikodési raforditasok bazisidészaki 471 millid forintos értékével szemben a
targyidészaki raforditas 860 millié forintra nétt 2023-ban. Az el6z6 id6szaki mintegy 389 millié
forinttal kedvez6tlenebb érték féként a magasabb dsszegi negativ valos értékelési hatasnak és
a magasabb targyiddszaki épitményaddnak tudhaté be (az addk soron jelentkezé valtozas
jelent6s része a bazisidészakban realizalt telekado visszatéritésnek volt az eredménye).

Az értékcsokkenés és értékvesztés soron mintegy 149 millié forintos ndvekedés volt
tapasztalhaté 2023-ban a bazisidészakhoz képest, amely a magasabb értékvesztésképzésnek
(+151 millio forint) és a nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt kisebb
értékcsokkenés (-2 millié forint) eredé hatasanak volt koszonhetd.

A fentiek eredményeként a targyidészaki miikodési eredmény 9.735 millié forintrél 10.361 millié
forintra emelkedett, mig a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének, a realizalt
telekértékesitések és az egyéb egyedi tételek eredményhatasaval korrigalt miikédési eredmény
a bazisidészaki 4.256 millié forintrél 4.724 millié forintra nétt 2023-ban.

A pénziigyi miiveletek eredménye 2023-ban mintegy 206 milli6 forintot tett ki a bazisidészaki
305 millié forint 6sszeggel szemben. A bevételek mintegy 50 millié forinttal, mig a raforditasok
149 millié forinttal emelkedtek a vizsgalt id6szak alatt. A pénzigyi bevételek névekedése a
likviditds menedzsmentnek és a targyidészakban bar csdkkend, de meég Osszességeében
magasnak mondhaté kamatszinteknek volt koszénhetd. A pénziigyi raforditasok bazisidészakhoz
viszonyitott ndvekedése féként annak a kdvetkezménye, hogy a Tarsasag ingatlanfejlesztései
részbeni finanszirozasahoz felvett hitelek kamatat az adott beruhazasok aktivalasaig a
beruhazashoz koézvetlenll kapcsolédéan, mig a beruhazasok aktivalasat kdvetéen mar a
pénzlgyi raforditasok kozott szamolja el. 2023-ban ez 2 ingatlan (Major Udvar és BIF Tower)
esetében jart a kamatraforditas névekedésével a bazisidészakhoz viszonyitva.

A SZIT toérvény elbirasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéseéig (2017. oktdber 20.)
volt koételes tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koételes a tarsasagi
adoalapjat megallapitani, de az igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazé bevételaranyos addalap utan). A
fentiek figyelembevételével a BIF mintegy 22,1 milli6 forint targyévi tényleges addraforditasabdl
mintegy 0,9 millié forint volt a szamitott tarsasagi ado, kézel 21,2 millié forintot tett ki az innovacios
jarulék dsszege.

Eredménykimutatas (IFRS, auditélt)

adatok ezer forintban 2022 2023

Ertékesités nettd arbevétele 10 289 516 8 092 506
Egyéb miikddési bevétel 2 883 201 6 280 668
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa -123 863 0
Sajat el6allitasu eszk6zok aktivalt értéke 0 0
Anyagjellegii raforditasok -2 060 548 -1988 110
Személyi jellegl raforditasok -676 885 -910 653
Egyéb miikddési raforditasok -471 290 -860 290
EBITDA 9840 131 10614 121
Ertékcsokkenés és értékvesztés -105 071 -253 614
Miikodési eredmény 9 735 060 10 360 507
Pénzlgyi bevételek 641 021 691 223
Pénzulgyi raforditasok -335 871 -484 803
Addbzas elotti eredmény 10 040 210 10 566 927
Tényleges adéraforditas -27 877 -22 098
Adézott eredmény 10012 333 10 544 829




A befektetési célu ingatlanok allomanya 2023-ban 6,7 milliard forintos névekedést mutatott a
2022. december 31-i allapothoz képest. Az allomanyvaltozast a portféliéban levd ingatlanokon
végzett beruhdzasok, aktivalasok, az ingatlanok valds értékének valtozasa és egy kisebb értéki
ingatlanvasarlas egyuttes hatasa (Budapest, XII. kerllet Varosmajor utca 39. szam alatti 3 lakas
megvasarlasa) okozta. 2023-ban ingatlanértékesités nem toértént. A befektetési célu ingatlanok
megjelenitésére a Tarsasag a valds érték modellt valasztotta az IAS40 standardnak megfeleléen.
A Tarsasag tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok piaci értékének meghatarozasat,
O0sszhangban a SZIT torvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi (az
értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tanacsadé Igazsagligyi Szakérté Kft. készitette 2023-ban
és 2022-ben is).

A Tarsasag netté adossagallomanya (a pénziigyi kotelezettségek pénzeszkdzdkkel csokkentett
értéke) mintegy 0,5 milliard forinttal 14 milliard forintra nétt 2023. év végére a 2022. év végi 13,5
milliard forinthoz képest. A fenti novekedés féként az alabbi tényezdk egylttes hatasanak volt a
kovetkezménye: 2023-ban kifizetett osztalék, 2023 év végén megvaldsult sajat részvény

értékesités, meglévé hitelek szerz6dés szerinti téketdrlesztései, Uj hitelfelvétel.

Kiemelt mérlegtételek (IFRS, auditalt)

az adatok ezer forintban 2022.12.31. 2023.12.31.

Befektetési célu ingatlanok 71 881 004 78 581 204
Even tuli eszkéz6k ésszesen 72 456 342 79417 988
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 8023 789 6 305 607
Forgdeszkéz6k sszesen 9 109 544 6 833 316
Eszk6z0k 6sszesen 81 565 886 86 251 304
Jegyzett téke 2 870 244 2 870 244
Anyavéllalatra juté sajat téke 6sszesen 55 507 953 62 243 827
Pénzlgyi kotelezettségek (hosszu) 20 075 461 18 886 201
Hosszu lejaratu kbtelezettségek 6sszesen 20082 491 20 273570
Pénzigyi kotelezettségek (rovid) 1446 747 1446 747
ROévid lejaratu kbtelezettségek ésszesen 5 975 442 3733907
Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen 81 565 886 86 251 304

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségre vonatkozé kiemelt mutaték

Megnevezés 2022 2023
Even tull__es:;kgzok aran,ya az eszkdzokon belll (,Even tuli eszkdzok 6sszesen” és 88.83% 92.08%
az ,Eszkdzok 6sszesen” hanyadosa)
Eladdsodottsag (,Hosszu lejaratu kotelezettségek 0sszesen” és ,Hosszu lejaratu

. ] ; . MR A b 26,57% 24,57%
kotelezettségek és az Anyavallalatra jutd sajat téke 6sszesen” hanyadosa)
Idegen es sajat_tok,e aranya (,,I:|osszu IeJ,are,:ltu kotelezettségek 0sszesen” és az 36.18% 32.57%
»LAnyavallalatra juté sajat téke 6sszesen” hanyadosa)
L|!<’V|d|t’as!.gyorsrata} (,,Pepzeszkozﬂok es pénzeszkdz-egyenértékesek” és a ,Rdvid 134.28% 168.87%
lejaratu kotelezettségek dsszesen” hanyadosa)
/:\rbev,etel ey:}rapyos nyereség (,M{kddési eredmény” és az ,Ertékesités nettd 94.61% 128.03%
arbevétele” hanyadosa)
S"ajat"toke arar:yo,s nyereség (,MUkodési eredmény” és az ,Anyavallalatra juté sajat 17.54% 16,65%
téke 0sszesen” hanyadosa)



2. Kilatasok, kihivasok a 2024. lizleti évre

A 2024-ben a Tarsasag az alabbi teriletekre fokuszal:

>
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Y

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

A" Kkategoérigju irodahazza torténd atépitésének és a kapcsoldédd parkoldhaz, valamint

kereskedelmi funkcié fejlesztési terveinek elkészitése, a kivitelezés ltemezett megkezdése (a

teljes fejlesztési tertilet mintegy 26 ezer m?-t tesz ki).

Az Attila99L oft esetében az épllet bérbeadasara iranyulo értékesitési tevékenység folytatasa.

Harsanylejté Projekt

= A Harsanylejt6 Projektben talalhaté azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasardl, az aktudlis piaci trendek alapjan a lehetéségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasarol és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitéseérdl.

A Bajcsy-Zsilinszky uti Irodahaz (Budapest, VI. kerilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam alatti

ingatlan) fejlesztési koncepciojanak kidolgozasa, az atmeneti idészakban az ingatlan jelenlegi

allapotaban térténd kihasznaltsaganak maximalizalasa.

Az Andrassy uti ingatlan esetében a piaci koriilmények valtozasanak fliggvényében, az ingatlan

hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

Az Aranykéz Parkoléhaz kihasznéltsaganak maximalizalasa, Uj szolgaltatdsok bevezetésének

vizsgalata.

A BIF Tower teljeskérl bérbeadasat kdvetben a bérl6i kialakitasi munkalatok tervezése és

végrehajtasa a bérldi igények szerint.

Az Ull6i ati Oktatasi Kézpont hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

A sikeres horvatorszagi akvizicié eredményeként 2024 év elején az ingatlan-portfélidoba kertilt

ingatlan — Volosko — esetében a régi épllet bontasa, Uj épllet tervezése és a kivitelezés

megkezdése.

A kiemelked6 adottsagokkal rendelkez6 Madach téri ingatlan, fejlesztési lehetéségeinek

vizsgalata a potencialis bérl6i igények figyelembevételével.

A meglévd ingatlanokban rejl6 fejlesztési és hatékonysagjavitasi lehetéségek kiaknazasa

(portfolié ,review”).

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermel6 portfélidba.



Il. A Tarsasagnal a 2023-ban lezajlott Iényegesebb események
1. Kozgyiilés

A Tarsasag Kozgyllése a 2023. marcius 27-én kdzzétett kdzgyllési meghivé napirendjében szereplé
valamennyi kérdésben dontést hozott, és azok 2023. aprilis 28-an kbzzétételre keriltek a vonatkozé
jogszabalyi rendelkezéssekkel 6sszhangban. A hatarozatok a kdvetkezd linken tekinthetéek meg:
https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-
rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428

2. Személyi valtozasok

lgazgatétanacs, Audit Bizottsag
Az lgazgatétanacs és az Audit Bizottsag 0sszetételében 2023-ban valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2023-ban
» Az Igazgatotanacs 2/2023. (02.03.) szamu Igazgatotanacsi hatarozattal modositotta a Tarsasag
Szervezeti és Mlkddési Szabalyzatat. A modositastol kezdédéen Fabian Attila tolti be az Ujonnan
létrehozott CAPEX és Fit-out Osztaly osztalyvezetdi, Mészaros Laszlé6 pedig az
Ingatlaniizemeltetési Osztaly osztalyvezetdi poziciojat.

3. Jelentds perek

A Tarsasagnal rendkiviili tajékoztatassal érintett jelentés perek nem voltak folyamatban.

V. A Tarsasag eredményességét befolyasolo kockazati tényezék

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tovabbra is jelentésen befolyasolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az az alapjan kialakul6 vallalati gazdalkodasi kérnyezet, ugyanis az
irodak kihasznaltsaga, a realizalhatd bérleti dijak nagysaga a bérl6 tarsasagok anyagi helyzetétdl,
kilatasaitdl fugg.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerz6dések jelentés részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévd lejarat 2-3 év k6zott
van, de specialis esetekben akar 5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejl bérleti szerz6déseink jellemzéen
tébb éves idétartam 6ta fennallnak.

A koronavirus-jarvany féleg a turisztikai és vendéglaté agazatot érintette hazankban. Bar turisztikai
szempontbdl 2023 mar a fellendilés éve volt, a szektorban tevékenykedék egy része nem tudott talpra
allni a koronavirus-jarvany hatasaibdl. Sajnos a nehézségek a kiszamlazott bérleti dijak medfizetését is
érintették, ezért egy ugyfellinkkel szemben mintegy 188 millié forint 6sszegi értékvesztést szamoltunk
el 2023. év végén.

Az el6zetes berl6i kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszonhetéen a kintlévdseg
nagysaga az el6z6 évhez hasonldan, a fent jelzett egy tgyfelet leszamitva tovabbra is kismértékl volt
2023-ban.

A Tarsasag 2018 marciusat kdvetben, egy refinanszirozasi Ugyletnek készdnhetéen, csak forint alapu
hosszu tavu hitellel rendelkezik. Figyelembe véve, hogy a Tarsasag bevételeinek mintegy 84%-a
forintban realizalodik és a devizabevételek b&ven fedezik a devizaban felmeruld kiadasokat, igy ebbdl
adodoéan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag a 2020 szeptemberében megvalodsult refinanszirozasi tigylet eredményeként megsziintette
a hitelezési kamatkockazatat, 2020. szeptember 15-ét kdvetéen a BIF kizardlag hosszu lejaratu, fix
kamatozasu, forintban denominalt hitellel rendelkezik.


https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428
https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428

A pénzigyi instrumentumokra vonatkoz6 részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett, 2023. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok
Kiegészité megjegyzések fejezete lll. Kiegészitd magyarazatok 37. Pénzigyi instrumentumok pontja
tartalmazza. A Téarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken (sajat részvények) kivil mas
értékpapirral nem rendelkezik, szd&rmazékos Ugyleteket nem kotott.

A 2022. februar 24-én kitért orosz-ukran haboru és a kapcsol6dd nemzetkbzi szankcidk jelentés
meértékben befolyasoljak a gazdasagi kilatasokat, névelik a gazdasagi kockazatokat. A haborus
konfliktus gazdasagi hatasai eredményeként jelentkez6 kockazati kitettségek (bérleti szerz6dések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az lizemeltetési kéltségek
jelentésebb emelkedése, a folyamatban Iévé fejlesztések esetleges cstiszasa, beszallitdi/szolgaltatoi
kapcsolatok ujratargyalasa) minimalizalasa érdekében a Tarsasag tovabbra is szorosan figyelemmel
kiséri az aktualis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak
megfelelben vezet be intézkedéseket, illetve tajékoztatja dolgozaéit és partnereit.

V. A mérleg fordulénapja utan bekodvetkezett Iényeges események
A Tarsasag, mint vevé a SCHAUB d.o.o. (OIB: 57065811373; HR-51211 Matulji Ul. V. Gortana 2.)
eladoval ingatlan adasvételi szerzédést kotott a Horvatorszag, 320170 Volosko, (hrsz.: 410),

természetben az 51410 Opatija, Ul. Ivana Matetica Ronjgova 6. szam alatt elhelyezkedé ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak megvasarlasa targyaban. A tranzakcié 2024. februar 7-én sikeresen zarult.

VI. Altalanos tarsasagi informaciok
1. A Tarsasag cégadatai

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési

nyilvanosan miikédé Részvénytarsasag

Réviditett cégnév:
Székhelye:
Postai cime (a kézponti Ugyintézés helye):

Budapesti Ingatlan Nyrt.
Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Kozponti elektronikus elérhetésége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapité okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikoédése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz6 birdsag: Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

12041781-6820-114-01
12041781-2-41

Tarsasag statisztikai szamjele:
Addbigazgatasi azonositdé szama:

Kdz0sségi addészam: HU12041781
Tarsasag torzstékéje 2023. december 31-én | 2.870.244.400 forint
Tarsasag miikddésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag Uzleti éve:
A Tarsasag f6 tevékenysége:

megegyezik a naptari évvel
6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése

2. Tarsasagiranyitas

Kozqyiilés

A vezet6 tisztségviseldk kinevezése és elmozditasa a Kozgyllés kizardlagos hatékorébe tartozik. A
vezet6 tisztségviselbkkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban
kilon megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az iranyaddék. Nem jott létre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviselbje, illetve munkavallaldja kozott, amely
kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy a munkavallal6 felmond, ha
a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megszintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt szinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott Iétre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kdvetéen a Tarsasag iranyitasaban bekdvetkezett valtozas miatt
Iép hatalyba, mdédosul vagy szlinik meg.
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Az alapszabaly médositasa a Kdzgylilés kizardlagos hataskérébe tartozik, az alabbi kivételekkel:

* Amennyiben az Alapszabaly moédositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kdzponti Ugyintézés helyét, valamint a — f6tevékenységet kivéve — Tarsasag
tevekenyseégi koreit érinti, a Kozgylés egyszeril tdbbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatotanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fidktelepeit, a kbzponti tigyintézés helyét, valamint a — f6tevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskoérében igazgatétanacsi hatarozattal modositsa.

= A Kozgyllés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgydlési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptdke), amelyre az Igazgatétanacs a Tarsasag alaptékéjét felemelheti.
A kozgyllési felhatalmazas barmely tipusu, és barmely moédon térténd alaptéke-emelésre
vonatkozhat. A kozgyllési felhatalmazas legfeliebb 6t évre szdélhat. Az igazgatétanacsi
hataskoérben torténd alaptéke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az lgazgatétanacs
koteles és jogosult.

lgazgatétanacs

A Tarsasag egyseéges iranyitasi rendszerben mikaodik.

Az Igazgatotanacs a Tarsasag Ugyvezet6 szerve, képviseli a Tarsasagot birésagok és mas hatésagok
elétt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatétanacs megallapitotta mikédésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint mikddétt 2023-ban. Az Igazgatdtanacs tagjainak
tobbsége fliggetlen.

Az lgazgatotanacs tevékenyseégét testuletként végzi. Kijeldli, hogy a feladatkorébe tartozo ligyek kdzul
mely Ugyet szikséges ulésének napirendjére tizni, kijeloli az gy el6készitéséért felelés
igazgatotanacsi és/vagy menedzsment tagot, az igazgatdtanacsi ulésen elbterjesztett Ugyet
megtargyalja, abban hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellenérizteti. Az Igazgatdtanacs az éves
mérlegzaro kozgyllések kozotti idétartamra meghatarozza rendes Uléseinek idépontjat és a sziikséges
mértékben ezek varhatd napirendjét.

Az lgazgatotanacs 2023-ban harom személyes Ulést tartott. Az Igazgatétanacs elektronikus uton 10
alkalommal dontott 2023-ban.

A Tarsasag lgazgatétanacsanak tagjai (2023. december 31.)

Név Pozicio Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna EIndk 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelndk 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklés tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Audit Bizottsag

Az Alapszabaly szerint az Audit Bizottsag hataskérébe tartozik:

— a szamviteli torvény szerinti beszamol6 véleményezése;

— a szamviteli torvény szerinti beszamolé kényvvizsgalatanak nyomon kévetése;

— javaslattétel az allandé kényvvizsgaléra és dijazasara;

— az allando kényvvizsgaloval megkotendd szerzddés elékészitése;

— az élland6é koényvvizsgaléval szembeni szakmai kovetelmények, osszeférhetetlenségi és
fuggetlenségi elbirasok érvényre juttatdsanak figyelemmel kisérése, az allandé kényvvizsgaléval
val6 egylttmiikddéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az allandé kdnyvvizsgald altal a szamviteli
toérvény szerinti beszamolé koényvvizsgalatan kivil a Tarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatasok figyelemmel kisérése, valamint — szlkség esetén — az Igazgatétanacs szamara
intézkedések megtételére vald javaslattétel;

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

— azlgazgatétanacs munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellendrzése
érdekeében; valamint

— abelsé ellen6rzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.
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Az Audit Bizottsag az igazgatétanacsi Uléseken tul 2023-ban egy személyes Ulést tartott és két
alkalommal dontétt elektronikus aton. Az (léseken targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a
konszolidacié kérébe tartozé tarsasag éves pénzigyi kimutatdsainak jovahagyasa, javaslattétel a
Koényvvizsgald megvalasztasara, dijazasanak megallapitasara.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2023. december 31.)
Név Pozicio Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Tisztséqviselok (Igazgatétanacs, Audit Bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag Kozgylilése a 2023. aprilis 28. napjan hozott hatarozataval ugy doéntott, hogy az
Igazgatétanacs tagjai a 2023-as Uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as Uzleti
évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lassak el feladataikat.

3. Kodnyvvizsgald

A Tarsasag Kényvvizsgaloja a 2023. évben:
— Quercus Audit Kdnyvvizsgal6 és Gazdasagi Tanacsado Kift. (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti
tér 2/C, a kdnyvvizsgalatért felelés személy: Tolgyes Andras).

4. Kozzétételek

A Tarsasag kozleményeinek kozzéteteli helye:
— BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap (www.kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat
honlapja (www.bif.hu).

5. Részvényinformaciok

2023. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névérték,
névre sz6l6, dematerializalt formaban eldallitott térzsrészvénybdl allt, melybél 22.514.206 darab a
Tarsasag sajat tulajdondban volt. A részvényekhez kapcsolddd jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktdber 1-jétél a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde

részesedés a Tarsasagnal.

A részvények adasvételének nincs korlatozasa, elévasarlasi jogok nincsenek kikétve, de a részvények
atruhazasara kizardlag értékpapirszamlan torténé terhelés, illetve jovairas utjan kerilhet sor. A
részvény atruhazasa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor
gyakorolhatja, ha az Uj tulajdonos nevét a részvénykdnyvbe bejegyezték.

A Tarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kildnleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve.

A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes kbzgyllésén a kdzgyiilés felhatalmazta az Igazgatétanacsot
a Tarsasdag alaptékéjének felemelésére szavazatelsébbségi részvények kibocsatasa altal a kdzgylési
hatarozatban rogzitett feltetelekkel. A felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2023-ban nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részvényesi megallapodasrol, ami az iranyitasi jogokkal kapcsolatos.
Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem miikodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-
i éves rendes kozgylilésén a kozgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére dolgozdi részvények kibocsatasa altal a kbzgyllési hatarozatban rogzitett feltételekkel. A

felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2023-ban nem élt.

Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képvisel6 részvényesek a Tarsasag kdzgylilésének
Osszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.
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A valasztott tisztségvisel6ket az Alapszabaly szerint a Kdzgyilés egyszeri tdbbséggel valasztja.

A Tarsasag Kozgyillése a 2023. 4aprilis 28. napjan hozott hatarozataval felhatalmazta az
Ilgazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatétanacs
hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott térzsrészvény megvasarlasarél a Tarsasag altal. Az egy sajat
részvényért kifizethet6 ellenérték legalacsonyabb 6sszege 1 forint, a legmagasabb Osszege pedig
legfelijebb az Ugyletkdtés idGpontjat megel6zd 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak
150%-a lehet. A felhatalmazas a kozgy(llés napjatol 2024. oktéber 28. napjaig terjedé hatarozott
id6étartamra sz6l. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis
értéke az alaptéke 25%-aig terjedhet.

A Tarsasag 5%-ot meghalado6 részesedéssel bir6 tulajdonosai az aktualis részvénykonyyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2022. december 31. 2023. december 31.
Részvényes Rés'zvények Részesedés Ré§zvények Részesedés
szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift.* 191 218 481 66,62 194 389 885 67,73**
Takarékbank Zrt. / MBH Bank Nyrt.*** 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény**** 35 340 000 12,31 22 514 206 7,84
Egyéb részvényesek 31763 519 11,08 41 417 909 14,44
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*A PIO-21 Kft. a Térsasag anyavallalata és a végsé anyavallalata (,ultimate parent of the group”) is

**Amelybdl 2023. december 31-én 0,57%-0s kézvetett részesedés a Kit. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n
keresztiil

***A 2023. december 29-i részvénykényv alapjan

****A Tarsasag a tulajdonaban Iévé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

Vezet6 tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévd dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni
hanyada
(2023. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
3 . . Megbizas Megbizas . . . érintett BIF
elleg Név Beosztas K A részvénytulajdon . .
ezdete vége (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elnbke és
2022. majus 4-
ITT dr. Ungar Anna tél 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato
is
IT aleIndke és
2018.
ITT Berecz Kiristof december 1-t6l | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato
is
T dr. Harshegyi IT, AB** tagja | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT Tzvetkov Julian 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 Rébert | Vezérigazgatd- | 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes

*Igazgatotanacs
**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege
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Vezeto tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévé dolgozok tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada
(2022. december 31.)

Kozvetett
e Kozvetlen t’)e_f olyassal
Jelleg Név Beosztas Nll(egblzas Megbizas vége | részvénytulajdon er |nte’tt BIF
ezdete (db) részvények
szazalékos
aranya
ITT dr. Ungar Anna IT* eInbke 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
IT aleIndke és
2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t61 | 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
vezérigazgatd
is
ITT dr. Harshegyi IT, AB* tagja | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT Tzvetkov Julian 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 Rébert | Vezérigazgaté- | 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatétanacs
**Audit Bizottsag

***munkaviszony jellege

VIl

Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi Iétszam 2023. évben 62 f6 volt (2022-ben 52 6 volt),

mig a 2023. december 31-i allomanyi létszam 65 f6 volt.

A Harsanylejtd Kft. mikddésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és ugyviteli feladatokat, kett6s
foglalkoztatas keretében, a BIF jogi, fejlesztési és pénziigy-szamviteli osztalya latja el.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kbtelezettsége nincsen.

VIII.

Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébdl adéddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

IX. Személyi valtozasok 2023-ban

A lll. fejezet 2. pontjaban kerlltek ismertetésre.

X. Koérnyezetvédelem

A tevékenység jellegébdl adéddéan a Tarsasag nem termel és nem tarol veszélyes hulladékot, a
kibocsatott égéstermék utani levegbterhelési dijat a BIF medfizette. Kdézvetlenul kérnyezetvédelemmel
kapcsolatosan sem az el6z6 Uzleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem kerllt elszamolasra.

XI. Felelds tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Téarsasag rendelkezik Felel6s Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, valamint minden évben
felllvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, médositja.
A Tarsasag Kozgyllése a 2023. aprilis 28. napjara 6sszehivott éves rendes kodzgyllésén hozott
hatarozataval jovahagyta a Tarsasag 2022. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felelés Tarsasagiranyitasi
Ajanlasaira vonatkozé, kildn iven szerkesztett Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentését, mely a Tarsasag
kozzéteételi helyein 2023. aprilis 28-an kdzzétételre kerdilt.
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Az éves rendes kozgyllésen a részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelés Tarsasagiranyitasi
Jelentés jovahagyasarol, és a kozgyllés utan a Tarsasag a Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést
kbzzéteszi.

A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bif.hu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekintheté meg.

A Tarsasag a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal kdzzétett Felelés Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelSs tarsasagiranyitasi jelentéseét és nyilatkozatat.

A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadija el és a kdzgy(ilés hagyja jova.
A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attél valo eltérés
részleteit és indokait.

A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok elirasain kivll alkalmazott
gyakorlat indokait.

A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belsé ellenbrzési és
kockazatkezelési gyakorlatdnak a fébb jellemzdit.

A Tarsasagnal cégvezet6i megbizasa senkinek sincs.

Felelésségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eztton nyilatkozik arrél, hogy a jelen Uzleti
(vezetbségi) Jelentés a valésagnak megfelel6 adatokat és allitasokat tartalmaz, és megbizhat6 képet
ad a Tarsasag és a konszolidaciéba bevont vallalkozasa helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a pénzligyi év hatralévé hat honapjat érintd f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket
és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasa helyzetének
megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2024. aprilis 9.

e / /
A T /L/'—
dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az lgazgatétanacs elndke, vezérigazgato az lgazgatétanacs alelndke, vezérigazgatd
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Konszolidalt Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas

adatok ezer forintban

ESZKOZOK

Even tali eszk6zok

Befektetési célu ingatlanok

Immateridlis javak

Egyéb ingatlanok és kapcsolédo vagyoni értékl jogok
Miszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, felujitasok

Befektetések kapcsolt véllalkozésban

Halasztott addkbvetelések

Even tali eszk6zok 6sszesen

Forgoeszk6zok

Készletek

Vevékovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek

Forgoeszk6zok osszesen

Eszk0zok 6sszesen

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Toketartalek

Ertékelési tartalék

Visszavasarolt sajat részvény
Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra jut6 sajat toke 6sszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kételezettségek

Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott ado kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu koételezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kételezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

A W NDNDNDDNEPRE

N O O

10
11
12
12

13
14
15
16

17
18
19

2023.12.31. 2022.12.31.
78 581 204 71 881 004
3215 4228

84 106 86 133
116 368 143 745
764 224 341 288

0 0

0 0

79 549 117 72 456 398
100 600 101 847
84 603 328 023
369 787 667 434

6 336 433 8 130 618
6 891 423 9227 922
86 440 540 81 684 320
2870244 2 870 244
6 048 215 6 048 215
731 904 731 904

-2 304 224 -3.048 120
44 360 298 38 879 594
10 567 736 10 033 555
62 274 173 55 515 392
18 886 201 20 075 461
19 760 13 168

0 0

1376 527 0
20 282 488 20 088 629
1446 747 1446 747
313 890 906 902
2123242 3726 650
3883879 6 080 299
86 440 540 81 684 320




Konszolidalt Eves Atfogé Jovedelemkimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités nettd arbevétele 20
Egyéb miikédési bevétel 21
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 22
Sajat el6allitasu eszk6zok aktivalt értéke 22
Anyagjellegi raforditasok 23
Személyi jellegl raforditasok 24
Ertékcsokkenés és értékvesztés 25
Egyéb miikédési raforditasok 26
Miikodési eredmény

Pénzigyi bevételek 27
Pénzlgyi raforditasok 27
Adozas elo6tti eredmény

Tényleges adéraforditas 28
Halasztott ad6 29

Adézott eredmény

Ebbdl:

Anyavallalatra juto6 rész

Kiils6 tulajdonosra juté rész

Egyéb atfogé jovedelem

Egyéb ingatlanok valés értékének véaltozdsa adé nélkdl
Egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak addhatasa
Teljes atfogo jovedelem

Ebbol:

Anyavallalatra jut6 rész

Kiilsé tulajdonosra juto rész

Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)
Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap 31

Higitott 31
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

2023 2022
8188 976 10 293 076
6 286 138 2883212
0 -123 863
0 0
-2 059 744 -2 068 658
-914 678 -678 665
-253 629 -87 428
-871 916 -471 290
10 375 147 9 746 384
703 846 651 165
-487 136 -335871
10 591 857 10 061 678
-24 121 -28 123
0 0
10 567 736 10 033 555
10 567 736 10 033 555
0 0
0 0
0 0
0 0
10 567 736 10 033 555
10 567 736 10 033 555
0 0
252 316 945 251 684 440
41,88 39,87
41,88 39,87



Konszolidalt Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatas

Magyarazatok*

adatok ezer Ft

2021.12.31.

El6z6 évi eredmény atsorolasa
Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részvény értékesités
Osztalék

Verseg eladas miatti ET névekedés
Teljes atfogd jovedelem
2022.12.31.

El6z6 évi eredmény atsorolasa
Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részvény értékesités
Osztalék

Verseg eladas miatti ET névekedés
Teljes atfogo jovedelem
2023.12.31.

*A Kiegészité magyarazatok sorszama

9 11 9 10 12 12
Jetqyzett Vis'§za\'/ésé['olt Téketartalék Ertékelrési Eredménytartalék Térgy{evi Ar_1yavnéllla!_atrajut6 Nemjigir;?gesre §ajét téke
6ke sajat részvény tartalék eredmény sajat téke 6sszesen : . osszesen
részesedés
2870 244 -3 048 120 6 048 215 731 904 35 644 099 8 269 184 50 515 526 0 50515526
0 0 0 0 8 269 184 -8 269 184 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 -5 033 689 0 -5 033 689 0 -5033689
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 10 033 555 10 033 555 0 10033555
2870 244 -3 048 120 6 048 215 731 904 38879 594 10 033 555 55 515 392 0 55515392
0 0 0 0 10 033 555 -10 033 555 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 743 896 0 0 4 256 104 0 5 000 000 0 5000000
0 0 0 0 -8 808 955 0 -8 808 955 0 -8808955
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 10 567 736 10 567 736 0 10567 736
2870244 -2 304 224 6 048 215 731904 44 360 298 10 567 736 62 274 173 0 62274173




Konszolidalt Eves Cash Flow Kimutatas
adatok ezer forintban
Adozas el6tti eredmény
Korrekciok az addzas el6tti eredményben
Korrigalt ad6zas el6tti eredmény
Nettdé kamatraforditas
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés
Ertékvesztés (vevd)
Hitelezési veszteség (vevd)
Nem realizalt arfolyam kilonbozet
Készlet valds értékelés miatti korrekcio
Valos értékelésbél szarmazé eredmény
Céltartalék kotelezettségekre

Nem mikdédési cash flow-hoz kapcsol6do eredménytételek

Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkili atadas, selejtezés

Nettd forgotbke mozgasa

Vevdi kdvetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkdzok valtozasa

Szallitoi tartozasok valtozasa

Egyéb révid lejaratu kotelezettségek valtozasa
Rovid lejaratu pénzugyi kdtelezettségek valtozasa
Véglegesen atadott tamogatas

Kifizetett kamat

Kapott kamat

Kifizetett nyereségadd

Fizetett kartérités

Miikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Targyi eszkdzdk beszerzése

Targyi eszkdz értékesitésébdl szarmazoé pénzbevétel
Konszolidacids korbdl kikertilés

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa
Tékekibocsatasbol bevétel

Osztalék

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)

Kifizetett kamat

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Pénzeszkozok valtozasa
Devizas pénzeszkozok atértékelése
Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkbzegyenértékesek ndvekedése
Nyité pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek

Zaro6 pénzeszkozok és pénzeszkdzegyenértékesek
*A Kiegészit6é magyarazatok sorszama

Magyarazatok* 2023 2022
10591 857 10 061 678
4349 4 859
10 596 206 10 066 537
27 -224 510 -277 255
25 59 407 61 533
25 194 222 10 697
25 0 15198
0 0
26 0 72 457
21, 26 -5 496 725 -1 986 965
6 593 546
-886 1418
0 57 353
6 49 197 -221 809
298 895 10 717
18 -593 012 -760 281
-226 881 1602 220
0 0
0 0
27 -434 636 -321 538
27 659 146 598 793
28 -24 121 -28 123
0 0
4 862 895 8901 498
-1 655 402 -6 323 899
886 5450
0 0
-1 654 516 -6 318 449
0 0
12 -8 808 955 -5 033 689
5 000 000 0
0 0
257 487 2 386 193
-1 446 747 -1348 291
-4 998 215 -3 995 787
-1 789 836 -1412 738
-4 349 -4 859
-1794 185 -1417 597
8 -1 794 185 -1417 597
8 8 130618 9548 215
8 6 336 433 8130618



Kiegészitd megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika
meghatarozoé elemei és kiegészité magyarazatok, egyéb informaciok

l. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: ,Tarsasag”) 1995. januar
31-én atalakulassal jott Iétre. Jogel6dje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet
1994. januar 1-jén 1.000.000 forint térzstékével alapitott az Allami Vagyoniigyndkség.

A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértékd, névre sz6l6, dematerializalt formaban elballitott torzsrészvenybdl All.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznosité cégként — 2017. oktéber 20-atél kezdédéen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolé 2011. évi CIl. torvény (a tovabbiakban: ,SZIT toérvény”)
szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagkant (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoléhazainak) bérbeadas utjan
torténé hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az
értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok
hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatétanacs végzi.

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

A Tarsasag cégadatai*

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan mikodd Részvénytarsasag
Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.
Székhelye: Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Postai cime (a kdzponti Uigyintézés helye): Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Kozponti elektronikus elérhetésége: info@bif.hu
Honlapja: www.bif.hu
A Tarsasag alapitd okiratanak kelte: 1995.01.31.
A Tarsasag mikodése megkezdésének | 1994.05.01.
idépontja:
Bejegyz6 birdsag: Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813
Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01
Addigazgatasi azonosité szama: 12041781-2-41
Kbzosségi addészam: HU12041781
Tarsasag torzstékéje 2023. december 31-én | 2.870.244.400 forint
Tarsasag miikodésének idétartama: hatarozatlan
A Tarsasag uzleti éve: megegyezik a naptari évvel
A Tarsaséag 6 tevékenysége (TEAOR): 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasa, Uzemeltetése
A Tarsasadg egyéb tevékenységi kore | — 4110°08 Epiiletépitési projekt szervezése
(TEAOR): — 6420 °08 Vagyonkezelés (holding)
— 8110’08 Epitményiizemeltetés
— 6832’08 Ingatlankezelés
— 6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétel

*A Tarsasag nevében vagy egyéb azonosité adataiban 2023-ban nem tértént valtozas az el6zé lizleti évhez
képest.


http://www.bif.hu/
mailto:info@bif.hu
http://www.bif.hu/

A 2023. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes IFRS
kényveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS mérlegképes
kényveldi regisztraciés szam: 123362).

A Tarsasag kdnyvvizsgaléja
A Tarsasag kozgyllése 2023. aprilis 28-an megvalasztotta a QUERCUS Audit Kényvvizsgalé és
Gazdasagi Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnéti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19 09
512226, adészam: 11679204-2-19, kdnyvvizsgal6i kamarai nyilvantartasi szam: 002651) a Tarsasag
konyvvizsgaléjanak a 2022. december 31. napjaval végzddd lzleti évre vonatkozd éves pénzugyi
kimutatasok elfogadasanak napjatél a Tarsasag 2023. december 31. napjaval végz6dé Uzleti évre
vonatkozo éves pénziigyi kimutatasai elfogadasanak napjaig, de legkés6ébb 2024. majus 15. napjaig

terjedd id6szakra.

2. Tisztségvisel6k, tulajdonosi struktara

2.1. Tisztségvisel6k 2023-ban

A Tarsasag lgazgatétanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna EIndk 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 Pozicio 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.

Vezet6 tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni
hanyada
(2023. december 31.)

Kozvetett
iy o Kozvetlen l?e_f olyassal
Jelle Né B t4 Megbizas Megbizas . snvtulaid érintett BIF
9 ev eoszlas kezdete vége reszvenytulajdon | «szvények
(db) zveny
szazalékos
aranya
IT* elnbke és 2022.
ITT |Dr. Ungéar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato is
IT aleln6ke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB* tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
jrr | dr: Harshegyi IT, AB tagja 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT | Vaszily Miklés IT, AB tagja 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Rébert Vezérigazgato 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes

*lgazgatotanacs
**Audit bizottsag
***munkaviszony jellege



2.2. Vezetd tisztségvisel6k, stratégiai pozicidban Iévé dolgozdk valtozasa 2023-ban

Igazgatétanacs, Audit Bizottsag
Az Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag 0sszetételében a 2023-ban valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2023-ban
» Az Igazgatétanacs 2/2023 (02.03.) szamu Igazgatétanacsi hatarozattal moédositotta a
Tarsasag Szervezeti és Mlkddési Szabalyzatat. A modositastol kezdédden Fabian Attila tolti
be az ujonnan létrehozott CAPEX és Fit-out Osztaly osztalyvezetdi, Mészaros Laszldé pedig
az Ingatlaniizemeltetési Osztaly osztalyvezet6i pozicidjat.

2.3. Vezetd tisztségvisel6k dijazdsa 2023-ban

Az lgazgatotanacs tagjai a 2023-as uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as
Uzleti évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

2.4. A Pénzigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek
Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) az lgazgatotanacs elndke vagy egy masik igazgatdtanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaloval egyuttesen,
b) Az lgazgatdtanacs alelnbke vagy egy masik igazgatdtanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaléval egyittesen.
A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérél az Igazgatétanacs jogosult donteni.

2.5. Tulajdonosi struktura

A Tarsasag 5%-ot meghaladé6 részesedéssel bird tulajdonosai az aktualis részvénykonyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2022. december 31. 2023. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés

Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
P10-21 Kft.* 191 218 481 66,62 194 389 885 67,73**
Takarékbank Zrt./MBH Bank

Nyrt.*** 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény**+* 35 340 000 12,31 22 514 206 7,84
Egyéb részvényesek 31763 519 11,08 41 417 909 14,44
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*A PIO-21 Kft. a Térsasag anyavallalata és a végsé anyavallalata (,ultimate parent of the group”) is

**Amelybdl 2023. december 31-én 0,57%-0s kbzvetett részesedés a Kift. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n
keresztiil

***A 2023. december 29-i részvénykényv alapjan

*xx /| Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat



II. A szamviteli politika meghatarozé elemei
1. A szamviteli politika lényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilféldi devizanemben fennallé kdvetelések és
kotelezettségek a mérlegfordulénapi arfolyamon lettek forintra atszamitva. A keletkezd
arfolyamdifferenciak az eredménykimutatasban a pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kozott
kertlnek kimutatasra.

A pénzlgyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, amely a Tarsasag prezentélasi
pénzneme a legkdzelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettél eltéréen megjeldlésre kerult.

A kulféldi pénznemben toérténé Ugyletek a funkcionalis pénznemben — a kulféldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogo jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kulénbdzeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6zd pénzigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtél eltérd
arfolyamhasznalatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva
abban az id&szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris
eszkozoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes
arfolyaman szamitjak at. A valos értéken értékelt kulféldi pénznemben meghatarozott tételeket a
valds érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevokovetelések,
illetve a szallitdéi kotelezettségek arfolyam-kildénbozetei az Uzleti tevékenység eredményében
szerepelnek, mig a kdlcsondk arfolyam-kilénbozetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditdsai soron kerllnek kimutatasra.

1.2. Arbevétel

A Tarsasag bevétele elssorban az tugyfelei és egyéb harmadik fél részére nyujtott szolgaltatasaibdl
és aruk értékesitésébdl szarmazik.

A Tarsasag arbevételét az IFRS15 szabvanyaval 6sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014.
majusaban kerilt kibocsatasra és a 2018. januar 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6do6 Uzleti évekre
vonatkozoan alkalmazando).

Az Uj szabvany bevezeti azt az alapvet6 iranyelvet, hogy arbevétel akkor kertl elszamolasra, amikor
a javakat vagy szolgaltatasokat atadjak a vevének a megallapodott aron. Minden elkildnithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kilonalléan kell elszamolni és minden kedvezményt a szerz6dés
megfeleld elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszamolni, amikor a visszatérités valészinlisége nem tartalmaz jelent8s kockazatot. A
vevBszerz6dés megszerzése soran felmerllt kdltségeket aktivalni kell és a szerz6dés idétartama
alatt ugy amortizalni, ahogy a kapcsolédd hasznokat a tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az tzleti év soran teljesitett aruszallitds vagy szolgéltatasnyujtas
alapjan kiszamlazott 6sszegeket tartalmazza. Az értékesités nettdé arbevétele akkor kerdl
elszamolasra, amikor a bevétel 6sszege egyértelmivé valik, valamint amikor valészinlsithetd, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott 6sszegek
altalanos forgalmi adéval és engedményekkel csdkkentett értékét foglalja magaban.

A szolgaltatasok értékesitésebdl szarmazo arbevételt a Tarsasag idéaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerz6dés lehetévé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
idétartam alatt, kivéve, ha a vonatkozd szerz6dések és megallapodasok mérfoldkoveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkdvek elérése utan kerl
elszamolasra.

A Tarsasag a vevli szerz8dések megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak
megtérilésével, eszkdzként jeleniti meg.

A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal keril elszamolasra.
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1.3. Even tuli eszkdzok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerul kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értékndvekedésbdl szarmazd jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem késdbbi
értékesités vagy termék eléallitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy ugyvitel céljabdl tartja fenn a
vallalkozas. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekertilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az
Ugyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valos érték modellt valasztotta
a Tarsasag, a valos érték valtozasabol szarmazo kilonbségeket ingatlanonként a targyévi eredmény
terhére/javara szamolja el az egyéb mikodési raforditassal/bevétellel szemben.

A befektetési célu ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A Tarsasag tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok valés értékének meghatarozasat
O0sszhangban a SZIT térvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi, a
vonatkozo értékbecsléseket 2023-ban a Seratus Ingatlan Tanacsadd Igazsaglgyi Szakérté Kit.
készitette. Minden év december 31-ére vonatkozdéan megtortént (megtorténik) az ingatlanok piaci
értékének éves aktualizélasa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével
tortenik.

Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom
értékelési moddszer (koltségmegkozelités, a piaci 0Osszehasonlit6 megkdzelités és a
jovedelemmegkodzelités) keril alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az 6vatossag elve
alapjan kerll meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az IAS40 standard javasolja, de nem kéveteli meg
a fuggetlen értékbecslé igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés
szlletett azok értékesitésérdl, és az értékesités meg is kezdddott, a valds érték szamitasi metddus
abbdl indul ki, hogy az eszkbéznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkotott adasvételi
szerz8dések. A valos érték meghatarozasahoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar
megkotott adasvételi szerz6désekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a
legjobb alapot.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredd nyereség, vagy veszteség mindig
azon id8szak nyereségében vagy veszteségében keril elszamolésra (az egyéb mikddési bevételek,
vagy az egyéb mikddési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabdl
eredd nyereség nem oszthato ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbdl és elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket netté médon a
jovedelemre vonatkozo kimutatasban bevételként vagy raforditasként szamolja el a Tarsasag az
adott id6szakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsul a Tarsasagndl az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok eldallitasaval, nyujtdsaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kézmilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kdzmilétesitményeket — a valds érték
modellt valasztotta a Tarsasag. A valés értékelés a nemzetkdzi értékelési normak
figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban
altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci 6sszehasonlitd
megkozelités és a jovedelem megkozelités) kerll alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
o6vatossag elve alapjan kerll meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozasabdl
eredd nyereség kozvetlendl a sajat téke részeként, mint atértékelési tobblet kerll kimutatasra.
Jelenleg a kozm{iveken kivil mas egyéb ingatlannal nem rendelkezik a Tarsasag.

A kdzmlilétesitményeket a Tarsasag bekerllési értéken mutatja be, csdkkentve az évente elszamolt
amortizacié 6sszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsdkkenés kerl elszamolasra. Az értékcsdkkenés alapja a valds érték,
illetve kdzmdilétesitményeknél a bekerllési érték. Az értékcsdkkenési leiras elszamolasa linearis
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.
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1.3.3. Egyéb targyi eszkdzok

Az ingatlanokon Kkivuli targyi eszkozok bekerllési értékuk halmozott értékcsdkkenéssel és
értékvesztéssel csokkentett értéken kertilnek kimutatasra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszkdz folyamatos hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmertlt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszkéz nem vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentds
mérték(i megrongalddasa, sérulése miatt elszamolt terven fellili értékcsdkkenés elszamolt kdltségeit.
Az eszkoz bekerlilési (beszerzési, eléallitasi) értéke az eszkdz megszerzése, létesitése, lzembe
helyezése érdekében az izembe helyezésig, a raktarba torténé beszallitasig felmerilt, az eszkdzhéz
egyedileg hozzakapcsolhaté tételek egylttes dsszege.

A bekertilési (beszerzési) érték az engedményekkel csdkkentett, felarakkal névelt vételarat, tovabba
az eszkOz beszerzésével, Uzembe helyezésével, raktarba toértént beszallitasaval kapcsolatban
felmerilt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, Uzembe helyezési, kozvetitdi tevékenység
ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolédé adokat és adojellegii tételeket
és a vamterheket foglalja magaban.

A késébb felmerult kdltségek csak akkor keriilnek az eszk6z kényv szerinti értékébe, illetve kilon
eszkdzként nyilvantartasba, ha valészini, hogy az adott tétel jovébeni gazdasagi elébnydket biztosit
a vallalatcsoport szamara és a tétel koltsége megbizhaté médon megallapithaté. Az dsszes egyéb
javitas és karbantartas koltsége a felmertilés id6pontjaban raforditasként kerll elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévé eszkodzokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkdz hasznos
élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkdz felhasznalhatosagi korét a vallalatcsoport aktivalja. A
karbantartasi és javitasi koltségek felmerilésikkor koltségként keriiinek elszamolasra.

A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatarozott idékézonként felllvizsgalatra kerill, annak
érdekében, hogy megallapitsak a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz valds, piaci
értékét, mivel ez esetben terven felili leiras elszamolasa sziikséges az eszkdz valds, piaci értékéig.
Az eszkdz valds, piaci ertéke az értékesitési ar, illetve az eszkdéz hasznalati értéke koézul a
magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A
diszkontlab a tarsasagi adozas elétti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékét és
az eszkozhoz kapcsolodd egyéb kockazati tényez6k hatasat is. Amennyiben az eszkdzhoz dnalléan
nem rendelhetd jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely
egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven fellli értékcsdkkenés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkbzok értékcsdkkenése linearis mddszer szerint kerll elszamolasra. Az eszkdzok
beszerzési értékei a hasznalatbavétel id6pontjatdl kezd6dden az eszkdzdk hasznos élettartama alatt
kerilnek leirasra. A vallalatcsoport a hasznos élettartamokat és maradvanyértékeket folyamatosan
felulvizsgalja.

A Tarsasag terven fellili értékcsokkenést szamol el azokra a targyi eszkozeire, amelyek esetében az
eszkozOk nettd konyv szerinti értéke varhatéan nem téril meg azok jovébeni jévedelemtermels-
képessége alapjan. A Tarsasag a szukséges kalkulacidkat a hosszu tavu jévébeni cash-flow tervek
megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszkdzok varhato élettartama, elhasznalddasi ideje, fizikai
és erkolcsi avulasa kerUl figyelembevételre. A 200 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok
a hasznalatba vételkor egy dsszegben értékcsdkkenésként elszdmolasra keriinek, a 200 ezer forint
feletti eszkdzdk vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az
ugyvitel-technikai eszkdzdknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkdzoknél 14,5% az alkalmazott leirasi
kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi idészak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
ertékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsiili az eszkoz
ertékesitési koltségekkel csdkkentett valos érték és a hasznalati érték kdzil a magasabb.

A Tarsasag az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszk6z varhaté megtérilési értéke
alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag a sziikséges kalkulaciokat a hosszu tavu
jovBbeni cash-flow tervek megfelel diszkontalasa alapjan késziti.

Az egyéb targyi eszkdzok kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy
veszteségeket nettd médon a jovedelemre vonatkozé kimutatasban bevételként vagy raforditasként
szamolja el a Tarsasag az adott id6szakban.
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1.4. Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az tzleti kombinacioé soran megszerzett
immateridlis javak pedig valds értéken kerlilnek felvételre a megszerzés idépontjaban. A kényvekbe
valé felvételre abban az esetben kerll sor, ha az eszkéz haszndlata bizonyithatéan jévébeli
gazdasagi javak bearamlasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmien meghatérozhato.

A bekerulést kdvetben az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerllési érték modell iranyado.
Ezen eszkdzok élettartama véges vagy nem meghatarozhato.

A véges élettartamu eszkdzok amortizacioja linearis modszerrel térténik az élettartamra vonatkozo
legjobb becslés alapjan. Az amortizacids idészak és az amortizacié modszere évente fellilvizsgalatra
keril a pénzigyi (Uzleti) év végén.

A sajat el6allitast immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem kerlilnek aktivalasra,
hanem felmeriilésiik évében elszamolasra kerlilnek az eredménnyel szemben. Az immaterialis javak
évente felllvizsgalatra kerllnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermeld
egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak és szoftverek beszerzési kéltségei aktivalasra
kertlnek és linearis médszer szerint irédnak le a becsult hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni érték(i és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
1.5. Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve k6zds vezetési vallalat azonosithato
nettoé eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv kildnbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem kertl amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utalo jelek, hogy a kényv szerinti érték valdsziniileg nem fog megtériini. A goodwill az esetleges
értékvesztéssel csdkkentett bekerilési értéken kerul kimutatasra.

1.6. Készletek

A Tarsasag altal nyilvantartott készletek az IAS2 sztenderd alapjan kertlnek értékelésre.

A készlet bekerilési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzié kdltségeit és azokat a kdltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyukre és allapotukba keruléséhez szikségesek.
A bekertlési érték nem tartalmazhatja a nem szokasos mértéki anyag, munka és egyéb termelési
koltség veszteségeket, raktérozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési folyamat része, az
adminisztrativ igazgatasi koltségeket, amelyek nem a készletek jelenlegi éallapotba és helyre
hozasahoz meriiltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.

A Tarsasag bekertlési értéken, azon belul is FIFO modszerrel értékeli a készleteit.

1.7. Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csokkentett
nomindlis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végén fenndlld kintlevéségek teljes korl
felllvizsgalata alapjan becslés készult a kétes kdvetelésekre vonatkozdan.

1.8. Pénzugyi eszkdzdk

Az IFRS9 standard hatékorébe tartozo pénziigyi eszk6zok harom értékelési kategériaba sorolandok:
bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerilést kovetéen valdés értéken
értékelenddk az egyéb atfogé jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kdvetéen valds
ertéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A kezdeti megjelenitést kdvetéen azok a pénzligyi eszk6zok, amelyek “kereskedési céluak” valds
értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditasként) kerul
elszamolasra.

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak minésulnek, mint példaul egyes
kétvények, az els6 megjelenitést kdvetéen amortizalt bekerulési értéken kertlnek kimutatasra. Az
amortizalt bekerulési érték szamitdsa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tarté idészak alatt.
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Az amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott befektetések esetében a befektetés kivezetésekor
vagy értékvesztésekor, illetve az amortizacids idészak alatt keletkez6 nyereség vagy veszteség
bevételként kerll kimutatasra.

A tézsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulénapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keril meghatarozasra. T6zsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonlé/helyettesitd pénzigyi befektetés piaci értéke,
amennyiben ez a médszer nem alkalmazhatd, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolédéd
eszkdz becsllt jovébeni pénzaramlasa alapjan kerll meghatarozasra.

A Tarsasag minden forduldnapon megvizsgalja, hogy a pénziigyi eszkdzre, vagy eszkdzok
csoportjara értékvesztést szikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerllési értéken
kimutatott eszk6zoknél felmeril olyan kériilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkdz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovBbeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt 6sszegének killdnbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik
meg. Amennyiben a kés8bbiekben az elszdmolt értékvesztés dsszege csdkken, az visszairasra
kerul, azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a
fordulénapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesitésnapi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron kerlilnek
értékelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbdl tartott értékpapirokat
tartalmaznak, a kdvetkezd beszamold idépontjaban érvényes valds piaci értéken szerepelnek, és
értékiiket a mérleg forduldnapjan érvényes nyilvanosan jegyzett arfolyam szerint szamoljak. A nem
realizalt nyereségeket és veszteségeket az eredménykimutatas tartalmazza.

1.9. Pénzigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkez8 pénzigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejarati kotelezettségek, kolcsondk, hitelek, banki
folydszamlahitelek és hataridés Ugyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoloban a
kiegészitd megjegyzések ide vonatkozé részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

A Tarsasag minden pénziigyi kételezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel. Hitelek
esetén még azokat a tranzakcids kéltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetlendl a pénzigyi
kételezettség megszerzésének tulajdonithatdk.

Az IFRS9 hatalya ala tartozd pénzigyi kotelezettségek harom értékelési kategoridba sorolandoék:
bekertlést koévetben amortizalt koltségen értékelendék, bekerilést kdvetben valdés értéken
értékelenddk az egyéb atfogo jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerllést kdvetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzigyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds 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 pénzigyi
kotelezettségek ko6zé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsGsorban a révid tava
arfolyammozgasokbdl varhaté nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoériaba tartoznak
még azok a hataridGs tgyletek, amelyek nem mindsulnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsdndk és hitelek az effektiv kamatldab modszerrel szamitott amortizalt bekerllési értéken
jelennek meg a pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban. A kdlcséndkhdz és hitelekhez
kapcsolodd nyereségek és veszteségek a jOvedelemre vonatkozé kimutatdsban kerilnek
elszamolasra az effektiv kamatlab médszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénzigyi kdtelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kertl
elszamolasra pénzugyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a mdultbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kételmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valoszinlileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kételem 6sszege megbizhatéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé koételem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szilkséges raforditasra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd kotelem
rendezéséhez varhatéan szikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kdnyv szerinti értéke ezen
cash-flow-k jelenértéke.
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Amennyiben a kotelem rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha Iényegileg biztos,
hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatéan mérhet6.

1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi ado mértéke a tarsasagi és osztalékadorol sz616 tdérveny altal meghatarozott adéfizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott addéval kerll moédositasra. A tarsasagi adoéfizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A folyo évi addfizetési kotelezettség a targyévi adézandd nyereség alapjan kerll meghatarozasra.
Az addzandd nyereség eltér a beszamoldban kimutatott addzas elétti eredménytél, az addalapot
nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addézando
nyereségében keriilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatalyba
Iépéssel) addkulcs alapjan kertl meghatarozasra.

A halasztott ad6 szamitasa a kotelezettség mddszer szerint kerlil kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoléban térténd,
illetve az adotérvény szerinti elszamolasaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott addkdvetelés
és kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozé adokulcsok
felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtéril. A halasztott
adokotelezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulénapjan fennallo, az
adoeszkdzok és kotelezettségek realizalddasanak maodjara vonatkozo becslését.

Halasztott adokdvetelés a levonhato iddbeli eltérések, a tovabb vihetd addékedvezmények és negativ
adodalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészinUsithetd, hogy a Tarsasag a
jovBbeni tevékenysége soran addalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérlegforduldnapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzoket, valamint az elismert adéeszk6zok kdnyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel
nem vett kdvetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jov6beni
nyereségadodjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Tarsasag
halasztott adé kdvetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére, varhatéan addzott nyereség
nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kézvetlenll a sajat t6kével szemben kerul elszamolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban szintén a sajat
tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd6 értékének a szamviteli politika
visszamendleges hatélyu valtozdsa miatt bekdvetkezé modositasait is.

A halasztott ad6 eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben torténé elszamolasara akkor van
lehetdség, ha a tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az addéhatésaggal
szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszamitsa,
valamint a Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek nettd elszamolasa.

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott add kételezettséget kivezette,
mivel a jbv8ben addfizetési kdtelezettsége normal Uzletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12. Lizing

Pénzlgyi lizingrél beszélink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkdzbirtoklasbdl szarmazd dsszes kockazat és koltség a lizingbe vevét terheli. Minden egyéb
lizing operativ lizingnek mindsiil.

Pénzlgyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkdzeinek mindsiinek és
megszerzéskori, piaci értéken kerilnek kimutatasra. A lizingbe ado felé felmerulé kotelezettség a
mérlegben pénzugyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmerild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkdzok valds értékének és a teljes lizingkotelezettségnek a
kiilénbségei, az eredmény terhére kerlilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, tgy, hogy
egy allando, idészakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallé 6sszegére
vonatkozdan az egyes idészakokban.

Az dsszes kotelezettség és a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kuldnbozetébdl
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején tul — annak érdekében, hogy a fennmaradé
kotelezettség egyenlegében bekdvetkezett valtozas idérél idére nyomon kdvethetd legyen —, vagy
az egyes beszamolasi id8szakokban kerlilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.
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1.13. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id&szaki atlagos allomanyaval csbdkkentett allomanyanak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre juto higitott eredmény hasonléan kerll kiszamitasra, mint az egy részvényre juto
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 0sszes higitasra alkalmas forgalomban [évé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megndvelve az adott id6szakban figyelembe
vehetd atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval, modositva az atvaltasbdl eredd
tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, a forgalomban I[évé részvények sulyozott atlagos
darabszamat megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek
forgalomban lennének, ha az dsszes atvaltoztathatd részvény atvaltédsra keriilne. Sem a korabbi,
sem pedig a 2023. december 31-ére végz6dé évben nem volt olyan tranzakcio, amely ezt az EPS
rata értékét higitana.

1.14. Mérlegen kivuli tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képzb pénzigyi
helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinaciok soran szerezték.
A kiegészit6é megjegyzésekben kerilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité
forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek az
éves beszamolo részét képezb pénzigyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinlsithetd, a kiegészitd megjegyzésekben
kimutatasra keruinek.

1.15. Visszavasarolt sajat részvények
A visszavéasarolt sajat részvények értéke kuldn soron keril kimutatasra a sajat tékén belll.
1.16. Osztalék

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

Az osztalékfizetésre a SZIT torvény, illetve az alapszabaly vonatkozé rendelkezései alapjan kerilhet
sor:

SZIT toérvény 2.§ 8. pontja: ,elvart osztalék: a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési elbvallalkozas kiilén jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elbvallalkozasként térténd nyilvantartasba vételtél a nyilvantartasbol valo tériésig
elért eredményének 90%-a, tovabba a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elbvallalkozds projekttarsasaga esetében a projekttarsasag jogszabalyban
meghatarozottak szerint osztalékként kifizethetd, a projekttarsasagként térténé nyilvantartasba
vételtdl a nyilvantartasbol valé térlésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve a szabalyozott
ingatlanbefektetési  tarsasag, szabalyozott ingatlanbefektetési el6véllalkozas vagy a
projekttarsasaguk esetében a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: szamviteli
térvény) rendelkezéseivel dsszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamoléra térténd attérés
kapcsan elszamolt egyszeri attérési kiilbnbbzet eredménytartalékban kimutatott 6sszegét,”

SZIT térveny 3.§ (3) c) pontja: ,a létesits okirata alapjan, az ligyvezetés el6terjesztésében, az éves
rendes kézgydtlésen legalabb az elvart osztaléknak megfelelé mértékii osztalék jovahagyasara tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamol6 jévahagyasat kévetd
30 kereskedési napon belliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag szabad pénzeszkézeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék
Osszegét, akkor az lgyvezetés a szabad pénzeszkOzOk Osszegének legalabb 90%-at javasolja
osztalékként kifizetni,”
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Alapszabaly 16.3. pontja: ,,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kbzgydlési hatarozaton alapulé
és az osztalékfizetéssel Osszefliggésben koézzétett hirdetményben megjelblt fordulbnapon a
részvénykbényvben szerepel. Az osztalékfizetéssel Gsszefliggésben kbzzétett hirdetményben az
lgazgatdtanacs altal meghatarozott, az osztalékfizetésre vald jogosultsag szempontjabdl relevans
idépont az osztalékfizetésrél dénté kdzgytilés id6pontjatdl eltérhet. Az osztalékfizetés kezdbnapja
legkés6bb a szamviteli beszamolé jovahagyasat kéveté 30. (a tékepiacrdl szolé 2001. évi CXX.
térvényben meghatarozott) kereskedési napon lehet. Az osztalékfizetésrél szolo6 kézleményt a
hirdetmények kbzzétételére vonatkozé szabalyok szerint az osztalékrol dénté kbzgylilés napjat
kéveté 15 napon beliil teszi k6zzé az Igazgatétanacs. A Tarsasag altal fizetendé osztalék
tekintetében a Tarsasag Igazgatdétanacsa a vonatkozd elbterjesztésében az éves rendes
kézgyiilésre legalabb a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi Cll. térvény
altal definialt elvart mértékii osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben,
ha a Tarsasag szabad pénzeszkbzeinek ésszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, akkor az
ligyvezetés a szabad pénzeszkbzbk 6sszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni.

A részvényes a Tarsasagtol az osztalékot az osztalékfizetés kezd6 napjatol szamitott 6t éven bellil
kévetelheti. Ezen idészak eltelte jogvesztének mindsdil. A fel nem vett osztalék a Tarsasag alaptékén
feliili vagyonaba keriil. A részvényes a johiszemiien felvett osztalék visszafizetésére nem
kételezhetd. Johiszemdiien felvett osztaléknak kizarélag a kbzgylilés altal elfogadott mérleg alapjan
megallapitott osztalékalapbdl a részvényes részvényeire jutd osztalék felvétele mindsil, feltéve,
hogy nem all fenn a részvény megszerzésére vonatkozé kizaro feltétel a részvényessel szemben,
illet6leg a kifizetés térvényi feltételei fennallasanak hianyardl a részvényes nem tudott, vagy nem
kellett volna tudnia.”

1.17. Pénzugyi mlveletek eredménye

Pénzlgyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat,
pénzigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a
nem realizalt arfolyam-kilénbdzeteket tartalmazza.

1.18.  Allami tAmogatasok

Allami tamogatéasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valészin(sithetd, hogy a tamogatas be fog
folyni és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestlnek. Amikor a tdmogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jdvedelemre vonatkozé kimutatas javara abban az idészakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre kertild koltség felmeril (egyéb bevételek kozott). Amikor a
tamogatas eszkozbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként keril elszamolasra és a
kapcsolodd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben keriil az eredmény javara
elszamolasra.

1.19. Kivételes nagysagu és el6fordulasu tételek

Kivételes nagysagu bevétel az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz6désbél eredd bevétel,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év szamvitel szerinti 6sszes bevételének 25%-at.
Kivételes el6fordulasu bevétel minden olyan bevétel, amely nincs szoros dsszefiiggésben vagy
kozvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerli mikodésével, rendszeres Uzletmenetén kivil esik,
el6fordulasa eseti jelleg.

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerzddésbdl eredé koltség,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év 0sszes koltségeinek és raforditasainak 25%-at.
Kivételes el6fordulasu koéltség minden olyan koltség vagy raforditas, amely nincs szoros
Osszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerl mikddésével, rendszeres
Uzletmenetén kivil esik, elé6fordulasa eseti jellegl.

1.20. Fordulénap utani események
Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekdvetkezett események, amelyek pétidlagos informaciét

biztositanak a Tarsasag beszamolasi idészakanak végén fennalldé koérilményekrél (modositd
tételek), bemutatasra keriltek a beszamoléban.
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Azon beszamolasi idészak utani események, amelyek nem moddositjak a beszamold adatait, a
kiegészitd megjegyzésekben kerilnek bemutatasra, amennyiben Iényegesek.

2. A szamwviteli politika valtozasai

A Téarsasag a 2023. januar 1-én hatalyba Iépett sszes standard és értelmezés rendelkezésével
6sszhangban allitotta 6ssze a beszamolgjat.

A Tarsasag szamviteli politikaja 2017. januar 1-jét6l megvaltozott az IFRS standardok
alkalmazasaval.

2023-ban a Tarsasag alkalmazza az Osszes, 2023. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag mikddése szempontjabdl relevansak.

A kovetkez6 standardok és értelmezések (beleértve azok moédositasait is) Iéptek hatalyba
2023-ban (az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatalyos uj és médositott
standardok és értelmezések)

— IFRS 17 Biztositasi szerz6dések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6ddé uzleti években
hatalyos) — A szlik hatokéri moédositas a biztositési szerz8dések kotelezettségei és a
pénzigyi eszk6zok kozotti szamviteli eltérésekkel kapcsolatos fontos kérdéssel foglalkozik,
amely az IFRS 17 és az IFRS 9 Pénzigyi instrumentumok kezdeti alkalmazaséara vonatkozéan
bemutatott 6sszehasonlité informaciokbdl adédik. A modositas csak az Osszehasonlito
informaciok bemutatasara vonatkozik.

— 1AS 8 ,Szamviteli politikak, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard moédositasai
— Szamviteli becslések definicioja, IAS 1 ,Pénziigyi kimutatasok prezentalasa” standard
modositasai és IFRS Practice Statement 2 — Szamviteli politikak kdzzététele (2023. januar 1-
jével Iép hatalyba, illetve az azt kdvetéen kezd6dd beszamolasi idészakokban)

— A szamwviteli politikara vonatkozo kozzétételek javitasa, azok jobban testreszabasa, illetve az
atalanos szamviteli politikara vonatkozo kdzzétételek csokkentése; a szamviteli becslések
valtozasanak megkuldnbdztetése a szamviteli politika valtoztatasoktol.

— |AS 12 ,Nyereségadok” standard médositdsa — Egyszeri tranzakciokbdl szarmazo halasztott
ado eszkodzok és kotelezettségek (2023. januar 1-jével I1ép hatalyba, illetve az azt kbvetéen
kezd6db beszamolasi id6szakokban). Nem alkalmazhaté a ,kezdeti megjelenités kivétel”
abban az esetben, amennyiben a tranzakcié ugyanakkora dsszegben keletkeztet levonhatd
és adokoteles atmeneti kildnbdzeteket is.

— 1AS 12 ,Nyereségadok” standard modositasa — International Tax Reform — Pillar Two Model
Rules (2023 majuséban kerilt kibocsatasra) — A médositadsok célja, hogy kotelez6 ideiglenes
kivételt vezessenek be az IAS 12 JOvedelemaddk standard kévetelményei aldl, amelyek az
OECD masodik pilléres modellszabalyaibdl ered6 halasztott adokdvetelésekre és -
kotelezettségekre vonatkozd informaciok megjelenitésére és kdzzétételére vonatkoznak. A
moédositasok célzott kozzétételi kdvetelményeket is bevezetnek. Az ideiglenes kivétel az IAS
8-nak megfeleléen azonnal és visszamendleg alkalmazandd, mig a célzott kozzétételi
kovetelmények a 2023. januar 1-jén vagy azt koévetben kezddédd éves beszamolasi
id6szakokra vonatkoznak.

A fenti médositasok alkalmazasa nem volt jelentés hatéssal a Tarsasag pénzugyi kimutatasaira.

Az IASB altal kibocsatott és az EU Aaltal befogadott, 2024-t61 hatalyos standardok és
értelmezések

— IFRS 16 Lizingek: Kotelezettség a visszlizing tranzakciok esetében (2022. szeptember 22-én
kertlt kibocsatasra) — A médositasok célja annak pontositasa, hogy az eladé-lizingbevevd a
késbbbiekben hogyan méri azokat a visszlizing-lgyleteket, amelyek megfelelnek az IFRS 15
Vevokkel kotott szerz6désekbdl szarmazd bevételek standard kdvetelményeinek, és hogyan
kell értékesitésként elszamolni. A modositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kdévetben
kezd6db éves idészakokra Iépnek hatalyba, a korabbi alkalmazas megengedett.

— IAS 1 Pénzigyi kimutatasok prezentalasa: Hosszu lejaratu kotelezettségek hitel
kovenansokkal — A moddositasok célja az IAS 1 standardban szerepld elvek tisztdzasa a
kotelezettségek rovid és hosszu lejaratuként valdé besorolasara vonatkozéan. A médositasok
féként az elszamolas fogalmat tisztdzzak, meghatarozzak, hogy a gazdalkodé egység hogyan
mindsitse révid vagy hosszu lejaratinak a kélcsénmegallapodasbdl eredd kotelezettséget, és
szabdlyozza a kozzétételi kotelezettséget, ha a gazdalkoddé egységnek olyan
kdélcsbnmegaéllapodasa van, amely olyan kovenansokkal rendelkezik, melyek miatt
kovetelhetik, hogy a kolcson a beszamolasi idészakot kovetd tizenkét honapon belldl
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esedékessé valik. A médositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetbéen kezdddd éves
id6szakokra 1épnek hatalyba, a korabbi alkalmazas megengedett.

Az ISSB Aaltal kibocsatott standardok
— IFRS $S1 A fenntarthatésaggal kapcsolatos pénzlgyi informaciok koézzétételére vonatkozo
altalanos kévetelmények
Hatalyos: 2024. januar 1-jét6l. Ennek feltétele, hogy a helyi joghatésagok jovahagyjak a
szabvanyokat. Ez a standard tartalmazza a fenntarthatésaggal kapcsolatos kockazatokra és
lehetéségekre vonatkozd lényeges informaciok kdzzétételének alapvetd kereteit a gazdalkodo
egyseg értéklancanak egészében.
— IFRS S2 Eghaijlattal kapcsolatos kdzzétételek
Hatalyos: 2024. januar 1-jétél. Ennek feltétele, hogy a helyi joghatésagok jovahagyjak a
szabvanyokat. Ez az elsé kiadott tematikus standard, amely kévetelményeket hataroz meg a
gazdalkodd egységek szamdra az éghajlattal kapcsolatos kockazatokra és lehetGségekre
vonatkoz6 informaciok kézzétételére.
A fenti standardok korai alkalmazasarél a Tarsasag nem dontott.

Az EU altal még be nem fogadott médositasok
— 1AS 21 ,Az atvaltasi arfolyamok valtozasainak hatasai’: Lack of Exchangeability (2023.
augusztus 15-én kerult kibocsatasra).
— 1AS 7 ,Cash flow-k kimutatasai” és az IFRS 7 ,Pénzlgyi instrumentumok: kdzzétételek”:
Szallitéi finanszirozasi megallapodasok (2023. majus 25-én kerllt kibocsatasra).

3. Bizonytalansagi tényez6k

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozéd értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolso rendelkezésre allo informacion alapuld déntéseket és relevans tényezéket tartalmazza.
Ezek a jelentOs becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzigyi kimutatasokban megjelenitett
eszkd6zOk és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fuggd eszkdzok és
kotelezettségek kiegészité megjegyzésekben torténd bemutatasat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsult adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kertlnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkez6 valtozas
id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jov6beni idészakokban, amennyiben mindkét idészakot érintd valtozasokrdl van
sz0.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések 6 terlletei, amelyek
a legjelentésebb hatast gyakoroljak a pénzligyi kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre, az
alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kdvetelésekre elszamolt értékvesztés

A Tarsasag értékvesztést szadmol el a behajthatatlan és kétes kodvetelésekre az abbdl adodo
veszteségek fedezetére, hogy a vev8k nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kdvetelésekre
képzett értékvesztés megfeleléségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kovetelések
korositasa, a vevl hitelképessége és a vevéi fizetési szokasok valtozasa.

3.2. Val6s érték meghatarozasa

A valds érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbdl adodik, hogy az eszk6zok jelentés hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értekelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentésen mérséklik az alabbi tényezok:
— fuggetlen, a piacon és a hitelez§ bankok altal is minésitett és elfogadott értékbecs|d nyuijtja a
piaci érték adatokat,
— az értékbecslési médszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,
— avalods érték adatokat a kilénb6z6 modszerekkel becsiilt adatokbdl az dvatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végz8 tarsasag,
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Tovabbi bizonytalansagi tényezd lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
bealldsa, amib8l adéddan az eszkdzok, ingatlanok valds értéke hirtelen jelent6és mértékben
megvaltozna.

Ezt a kockazatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését minden évben
elvégezteti, igy a beszamolé mindig a lehetd legfrissebb adatokat tartalmazza.

4. A beszamolé készités alapja

4.1. Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak valo
megfeleléségrél

A konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az lgazgatétanacs elfogadta. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az Eurdépai Unié (EU) Hivatalos
Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a
Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsdga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolas
Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasagot a térvény kotelezi arra, hogy 2017. januar 1-jét6l konszolidalt IFRS beszamolét
készitsen.

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve kerultek bemutatasra,
ha nincs ettél eltérd jelzés.

A vdllalatcsoport pénzigyi (lzleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2023. Uzleti év
mérlegfordulénapja 2023. december 31.

4.2. A beszamolé készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2023. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint készultek.

A beszamol6 a bekertlési érték elve alapjan kerilt 6sszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol
az IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban lathato.

4.3. Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekerulési érték, kivéve
a kovetkezd eszkdzoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriltek bemutatasra:
szarmazékos pénzlgyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi
instrumentumok és befektetési célu ingatlanok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénzigyi kimutatasok elkészitése soran szikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszamoldban szerepld 0sszegére. A becslések és a kapcsolddé feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az adott kérllmények kozott
észszerilinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkdzdk és kotelezettségek kdnyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhaték meg
egyertelmien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések felllvizsgalatdra rendszeresen sor kerll. A szamviteli
becslések mdodositasa a becslés médositasanak idészakdban keril megjelenitésre, ha a médositas
csak az adott évet érinti, illetve a modositas id6szakaban és a jovébeli idészakokban, ha a mddositas
mind a jelenlegi, mind a jévébeni éveket érinti.

5. Az lGzleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvallalatként Szavazati arany
Székhely 2023.12.31. 2022.12.31.

Harsanylejt6 Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kift.
(a tovabbiakban: Harsanylejté Kft.) 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
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lll. Kiegészité magyarazatok
1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2022. december 31-én \ 71 881 004
Valés érték valtozas 5496 725
Befejezetlen beruhazas valtozas -4 327 698
Raaktivalas 5531173
Ertékesités 0
2023. december 31-én 78 581 204
2022. december 31-én 71 881 004
2023. december 31-én 78 581 204

A befektetési célu ingatlanokat figgetlen értékbecsl6 az aldbbi szempontok alapjan értékeli:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolé 2011. évi Cll. térvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban 1évé ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapulé médszerrel,

b) hozamszamitason alapuld mddszerrel, vagy

c) kéltség-megkdzelitésen alapulé modszerrel
torténhet, azzal, hogy az értékelési modszer valasztasat részletesen indokolni kell, és a
tovabbiakban minden id6szakban ugyanezen modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

A befektetési célu ingatlanok valés értékének alakulasa 2023-ban az alabbi tételekbdl adodott:

— A befektetési célu ingatlanok portfolidjabol értékesités nem tortént, Uj kisebb értéki akvizicié
tortént (a Budapest, Xll. kerllet Varosmajor utca 39. fszt. 1.; fszt. 2.; 1. em 1. lakasok
megvasarlasa).

— A Budapest. X. kerilet, Ullsi ut 114-116. sz. ingatlan 13 emeletes toronyéplilete (a
tovabbiakban: ,BIF Tower”) teljeskor( felvjitasa, ,A” kategoriaju revitalizacidja 2021-ben indult
el, a kivitelezés 2023 januarjaban kerlt atadasra.

— A befektetési célu ingatlanok piaci értéke 6sszességében mintegy 6,7 milliard forinttal nétt az
el6z6 évhez képest, ez a nbvekedés magaban foglalja az értékndvel6 beruhazésok és
raaktivalasok értékét is a valds értékndvekedésen tul.

— Avalébs értékndvekedést féként a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott
bérleti szerz6dések (bérleti- és Uzemeltetési dijak indexaldsa, magasabb kihasznaltsag,
szerz8dések lejarati ideje) indokoltak. (ldsd még a 22., 27. pontok).

A befektetési célu, jbvedelemtermeld ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2023 2022

Ertékesités nett6 arbevétele 8 083191 7 054 542
Egyéb miikédési bevétel 6 250 310 2311861
Sajat elballitasu eszk6zok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagijellegi raforditasok -1792 648 -1 829 902
Személyi jellegl raforditasok 0 -5
Ertékcsokkenés és értékvesztés -219 402 -31 274
Egyéb miikodési raforditasok -832 205 -378 688
Pénzigyi miveletek bevételei 371 110
Pénzigyi miveletek raforditésai -403 701 -288 962
Adozas el6tti eredmény 11 085916 6 837 682
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A befektetési célu ingatlanok értékesités nettdé arbevételének bazisidészakhoz viszonyitott
ndvekedése (1.028.649 ezer forint) részben a bérbeadhatd ingatlanok allomanyanak béviilése (a
Budapest, XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)” mar a teljes évben lUzemelt) miatt kdvetkezett be, de szamottevd hatasa volt a
bérleti- és Uzemeltetési dij emelések (indexalasok) érvényesitésének és az 6sszességében
megnovekedett kihasznaltsagnak is. Az egyéb mikddési bevételek soron nagyrészt az ingatlanok
piaci felértékelésének hatasa (6.099.220 ezer forint) jelenik meg. Az egyéb mikddési raforditas
soron keril elszamolasra a piaci leértékelés hatasa (602.495 ezer forint értékben). A pénzigyi
miveletek raforditasai soron az ingatlan fejlesztések érdekében felvett, de az ingatlanokra nem
raaktivalt kdlcsénok kamatai talalhatok.

Az IAS 23 standard alapjan a Tarsasag minésitett eszkdzként kezelte, a Major Udvar (Varosmajor
u. 12) irodahazat, tovabba a BIF Tower irodahazat a fejlesztések zarasaig, az ingatlan aktivalasaig.
Mivel ezen ingatlanok a tarsasagi szandéknak megfelel§ szinvonallu bérbeadasra alkalmassa tétele,
a mar folyamatban 1évd és tervezett beruhazasok nagysagrendjét tekintve, szikségszeriien
jelentésebb kivitelezési idészukséglet mellett valosult meg, az IAS 23 standardnak megfeleléen a
Tarsasag azoknak a hiteleknek a kamatait, amelyeket ezen ingatlanok fejlesztése érdekében vett
fel, a beruhazéasi szamlakra konyvelte.

2. Immaterialis javak és targyi eszkdzok
Immaterialis Eqvéb Miiszaki gépek | Befejezetlen .
adatok ezer forintban . _Fay és beruhazasok Osszesen
javak ingatlanok . . e
berendezések és eldlegek
Brutté konyv szerinti érték
2022. december 31. 30773 101 342 349 819 341 288 823 222
Novekedés és atsorolas 2209 0 26 781 422 936 451 926
Csokkenés és atsorolas
2023. december 31. 32982 101 342 376 600 764 224 1275148
Ertékcsokkenés
2022. december 31. 26 545 15 209 206 074 0 247 828
Eves leiras 3222 2027 54 158 0 59 407
Csokkenés és atsorolas
2023. december 31. 29 767 17 236 260 232 0 307 235
Nett6 kdnyv szerinti érték
2022. december 31. 4228 86 133 143 745 341 288 575 394
2023. december 31. 3215 84 106 116 368 764 224 967 913

A miszaki gépek-berendezések bruttd érték ndvekedésének jelentds része személygépkocsik,
szamitastechnikai eszk6z0k és irodai berendezések beszerzésébdl, csdkkenése személygépkocsik
értékesitésébdl adodott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

A Befektetések kapcsolt vallalkozasban soron 2023-ban — a 2022. évhez hasonléan — nem szerepel
0sszeg, tekintve, hogy a Tarsasag 2023-ban lednyvallalatat a Harsanylejt6 Kft-t teljeskériien bevonja
a konszolidacioba.

4. Halasztott adokovetelés

A Tarsasag, a SZIE atalakulas miatt halaszott adékdvetelést nem mutat ki.
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5. Készletek

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 26 376 26 376
Késztermék 15 141 15141
Aru 59 083 60 330
Készletekre adott eléleg 0 0
Osszesen 100 600 101 847

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

2023. év folyaman minimalis valtozas tortént a Készlet soron, mivel a 2022. évben realizalédott 6 db
fejlesztési telek értékesitését kovetben a Tarsasag tulajdonaban maradt 2 fejlesztési ingatlanbdl az
egyikre mar 2021. évben érvényes adasvételi szerzédés kerult alairasra, viszont a teljes vételar
medgfizetéséhez kotott tulajdonjog-fenntartasok miatt a telek vételaranak teljes megfizetése 2024. 1.
félévére esik, igy ezen telek csak 2024. évben fog kikerulIni a készletek allomanyabdl. A mintegy 1.2
milli6é forint értékl csokkenést a Budapest, I. kertilet Attila at 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca
42. szamok alatt talalhato ingatlan (,Attila99Loft”, ,Attila ati ingatlan”) mikoédéséhez sziikséges
készletek felhasznalasa eredményezte.

Az aruk soron a telkeket bekertlési értéken tartjuk nyilvan, médositva az alabbiakkal.

A Harsanylejté telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval keriiltek at a
Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidaci6 miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési célu ingatlanként besorolt, majd 1AS2 készletek elszamolas ala atkerllé készletek
bekerllési értéke a Tarsasagunknal az IFRS standardok alapjan korabban kimutatott valés érték lett
mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott magasabb bekerllési
értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd valds értékkel korrigaljuk,
megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.

A Tarsasag megbizasabdl a Seratus Ingatlan Tanacsadé Igazsagigyi Szakérté Kift., mint fliggetlen
értékbecslé megvizsgalta a készleten 1évd telkek piaci értékét; a szakértbi vélemény igazolta, hogy
a telkek piaci értéke joval meghaladja azok bekerilési értéken nyilvantartott értékét, igy értékvesztés
elszamolasara nem volt szikség.

A Harsanylejt6 Kft. tArgyév végén a kdnyveiben minddssze 11.478 ezer forint készletre adott eléleget
tart nyilvan, amire mar korabban 100% értékvesztés kerllt elszamolasra.

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

ad‘_’:ltok ezer Készlet Készlet értékvesztés
forintban
Zaro érték
Megnevezés | Nyitd | Novekedés | Csokkenés | Zaro Nyité | Névekedés | Csokkenés | Zard
Osszesen 113 325 0 1247 | 112078 | 11 478 0 011478 100 600
6. VevlOkovetelések

adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.

Vevékovetelések 55 756 109 463

Ertékvesztés -213 059 -19 201

Hitelezési veszteség -16 645 -16 645

Kévetel egyenlegii vevék miatti korrekcio 258 551 254 406

Osszesen 84 603 328 023
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A vevlOkovetelések allomanya a 2022. év végihez képest jelentés, mintegy 243 millié forintos
csokkenést mutat, amit nagyrészt a kovetelésekre elszamolt értékvesztések 194 millid forintos
allomanynévekedése eredményezett (melynek 97%-a a Madach téri ingatlan (Budapest, VII. kertlet
Madach Imre tér 3.) bérléjével-, 3%-a pedig egy Florian Udvar irodahazi (Budapest, Ill. kerilet Polgar
utca 8-10.) bérlével felbontott szerz6dés miatt kerult elszamolasra), tovabbéa a vevéink elbre fizetési
gyakorlata miatt az évvégi kdvetelésallomany is 54 millié forinttal alacsonyabb a bazis évinél, ezen
felil mas valtozas nem tortént (az IFRS 9 standardnak megfeleléen elszamolt hitelezési veszteség
allomanya nem valtozott).

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

adatok ezer forintban nyité novekedés | csokkenés zaro
Hitelezési veszteség:
vevok 16 645 0 0 16 645
egyéb kdvetelések 0 0 0 0
Ertékvesztés:
vevek 19 201 194 222 364 213 059
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Hitelezési veszteség és értékvesztés 35 846 194 222 364 229 704
7. [Egyéb révid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok
adatok ezer forintban 2023.12.31. | 2022.12.31.
Egyéb kovetelések 280 153 419 578
Elhatarolas 50 625 232430
Tartozik egyenlegl szalliték és adok 39 009 15 426
Osszesen 369 787 667 434

A targyid6északi valtozas okai:

— Egyéb kovetelések soron 139 millié forintos cstkkenés mutatkozik, ahol a bérléktdl kapott
el6legek afajat, a 2024. évet érint6 bérleti- és Uzemeltetési dij kiszamlazasok 2023. évet érint6
afajanak el6irasat, valamint a kdvetkez6 idészaki afabevallasban szerepeltetheté szamlak
levonhato afatartalmat mutatjuk ki.

— Elhatarolds soron is jelentds, 182 millié forintos csdkkenés tortént, ami nagyrészt a
koltségelhatarolasok csékkenésébdl ered, mivel a vilamosenergia szolgaltatok targyév végén
megsziuntették azt az elére szamlazasi gyakorlatot, amit a 2022. évben kialakult energiavalsag
miatt a bazisév utolsé hénapjaiban vezettek be, igy a 2024. januar-februar hénapokra elére
szamlazott koltségek allomanya 155 milli6 forinttal volt kevesebb az el6z6 évinél, tovabba az
Uzemeltetési dijkilonbbdzetek utdlagos éves elszamolasaval kapcsolatos bevétel elhatarolas
is 25 millié forinttal maradt el az el6z6 évitél.

8. Pénzeszkozok és pénzeszkbdz-egyenértékesek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Pénztar 1516 1733
Bank 6 334 917 8128 885
Osszesen 6 336 433 8130618

A pénzeszkdzdk 2023. évi 1.794 millid forintos csdkkenése az alabbi fébb ellentétes iranyu hatasok
eredéjeként alakult ki: a junius hdnapban megvaldsult (mintegy 8.809 millié forint) osztalékfizetés, a
folyamatban 1év8 ingatlanfejlesztések és egyéb targyi eszkbz beszerzések miatt megndvekedett
finanszirozasi igény, a nettd hiteladllomany csékkenése (1.189 millié forint (l&sd még: 14. pont)), és
2023 év végén megvaldsult sajat részvény értékesités cash flow hatasa.

A mérlegben szerepl§ pénzeszkdzallomany 99,5%-a a Tarsasag, 0,5%-a a Harsanylejtd Kift.
konyveibél szarmazik.

24



9. Jegyzett t6ke és téketartalék

A Tarsasdag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 2023. december 31-én 287.024.440 darab,
egyenként 10 forint névértékl, névre sz6l6, dematerializalt formaban eléallitott térzsrészvénybdl all.

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirdsagon bejelentett alaptdékével.

Jegyzett t6ke

Toketartalék

adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.

Nyitd 2870 244 2 870 244
Noévekedés 0 0
Csokkeneés 0 0
Zaré 2870 244 2 870 244
adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.

Nyitd 6 048 215 6 048 215
Noévekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 6 048 215 6 048 215

A tbketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kilonbozet 6sszegét, illetve a téketartalékba helyezett pénzeszkdzok, eszkdzok értékét. Mivel a
targyévben ilyen jellegii részvénytranzakcié nem tortént, a téketartalék értéke nem valtozott az el6z8

évihez képest.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.

Nyitd 731904 731904
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 731904 731904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2022. évi és a 2023. évi mérlegében is az Aranykéz utcai
Parkolohazanak (Budapest, V. kerlilet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) korabbi, IAS16 szerinti

valos érték modellben elszamolt (halasztott addval korrigalt) felértékelését mutatja ki.

11. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag tulajdonaban lévé sajat részvények szama 35.340.000 darab volt a bazisévben, a
targyévben viszont ez 22.514.206 darabra csdkkent, mivel 2023. év decemberében 12.825.794
darab sajat részvény kerllt értékesitésre, melyek kivezetett nyilvantartasi értéke 743.896 ezer forint

volt.

A Tarsasag a tulajdonaban Iév6 sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran,
bekerulési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tékét csdkkent6 tételt. A sajat részvény bekerulési értéke:
a sajat részvények visszavasarlasaért fizetett ellenértéke (a névértéket is e sor tartalmazza, az nem
a jegyzett t6kébdl kerll levonasra).

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Nyit6é -3048 120 -3048 120
Novekedés 0 0
Csokkenés 743 896 0
Zaro -2 304 224 -3048 120
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12. Eredménytartalék és targyévi eredmény

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Eredménytartalék

Nyito 48 913 149 43 913 283
Novekedés 4 256 104 0
CsoOkkenés -8 808 955 -5 033 689
Zaré 44 360 298 38 879 594
Targyévi eredmény 10 567 736 10 033 555
Zaré 54 928 034 48 913 149

Az eredménytartalék targyidészaki valtozasanak oka:

— Az eredménytartalék nyitdé értékében novekedésként a 2022. évi 10.033.555 ezer forint
eredmény atvezetése jelent meg.

— Csokkentd tétel volt a 2022. Uzleti évi eredmény utan kifizetésre keriil6 8.808.955 ezer forint
osztalék, mivel a Tarsasag a 2023. aprilis 28-an megtartott éves rendes kdzgyllésének
11/2023.04.28. szamu kozgydlési hatarozata szerint a Kézgyllés a Tarsasag Nemzetkdzi
Pénzugyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi éves egyedi pénzigyi
kimutatasai alapjan osztalékként kifizetheté szabad eredmény és eredménytartalék terhére
8.808.955.400 forint 6sszegl osztalék megallapitasat és kifizetését hagyta jova. A sajat
részvényekre es® osztalékot a Tarsasag az osztalékra jogosult részvényeseknek fizeti ki
részvényeik névértéke aranyaban az Alapszabaly 16.2. pontja szerint. A térzsrészvényekre
jaro osztalékfizetés kezdénapja 2023. junius 9. volt.

Az Igazgatdétanacs a SZIT térvény iranyadoé rendelkezéseire is figyelemmel, a Tarsasag Nemzetkézi
Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2023. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasai alapjan az osztalékként kifizetheté targyévi szabad eredmény 90%-anak megfeleld
2 961 306 ezer forint 6sszegli osztalék kifizetésére tesz javaslatot.

13. Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Hosszu lejaratu hitelek 18 886 201 20 075 461
Osszesen 18 886 201 20 075 461

A hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszu lejaratu részét tartalmazzak. A
hosszu lejaratu hitelallomany a 2023. évi lehivasok eredményeként 257.487 ezer forinttal nétt,
azonban a 2023. évkdzi és a 2024. évben esedékes torlesztérészletek atsorolasa miatt 1.446.747
ezer forinttal csOkkent, igy a nett6 allomanyvaltozas 1.189.260 ezer forint.

Az egyes banki hitelek f6bb adatait a IV. 1.1. pontja tartalmazza.
Ezen banki hitelek 2024. évben esedékessé valod torlesztérészletei a rovidlejaratd hitelek kdzott
talalhaték (lasd: 17. pont).

14. Céltartalék

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Céltartalék a varhato
kotelezettségekre

Osszesen 19 760 13 168

19 760 13 168
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A Tarsasag a jovében varhato fizetési kotelezettségekre képzett céltartalék allomanyt minden évben
fellilvizsgalja, a korabbi években képzettek a kotelezettségek elévilésének aranyaban évente
feloldasra kertlnek, a targyévben felmerult, varhato fizetési kotelezettségeknek megfeleléen pedig
Uj képzésekre is sor kerul. A targyévben a fenti 6sszegbdl mintegy 10,9 millié forint a Tarsasag,
mintegy 8,9 millié forint pedig a Harsanylejtd Kft. kdnyveiben talalhato. A Tarsasag esetében a 2023.
évben ki nem vett szabadsagokra jutd bér- és jaruléktdmeg az el6z6 évihez képest 54%-0s, 3.812
ezer forint ndvekedést mutat. A lednyvallalat altal a varhat6 kételezettségekre elszamolt céltartalék
is 45%-kal, 2.780 ezer forinttal nétt.

15. Halasztott adé kotelezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott add kotelezettséget kivezette,
mivel a jovében addfizetési kotelezettsége normal lGzletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

16. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1376 527
Osszesen 1376 527

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettség allomany értéke 1.377 millié forint, ami a hosszu lejaratu (a
beszamolasi id6szak végét kévetd 12 hdnapon tul lejard) bérleti szerz6désekhez kapcsolodo
6vadékok allomanyanak atvezetésébdl ered, mivel a Tarsasag ezen kotelezettségeit felllvizsgalta
€s az egy évnél hosszabb lejaratiuakat kiemelte és atvezette ide.

17. ROvid lejaratu pénzigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Hitelek rovid lejaratu része 1446 747 1446 747
Osszesen 1446 747 1446 747

A Rovid lejaratu pénzugyi kotelezettségek soron a banki hitelek révidlejaratu részének az atsorolasa
(lasd még a fenti 13-as pontban) szerepel.

18. Szallitéi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.
Szallitoi kotelezettségek 313 890 906 902
Osszesen 313890 906 902

A Csoport szallitéi allomanya 2023-ban a bazisévihez hasonléan, részben az ingatlanokhoz
kapcsolodo kdzizemi, telefon- és egyéb igénybe vett szolgaltatasi kételezettségeket tartalmazza.
Atargyévi allomany jelentds, 593 milli6 forintos (65%-0s) csdkkenése részben a BIF Tower fejlesztés
befejez6dése, részben a targyidészakban lejart garancialis visszatartasok kifizetésének az
eredménye.

Az év végi szallitdallomany 79,4%-a a Tarsasag, 20,6%-a a leanyvallalat konyveibdl szarmazik.
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19. Egyéb kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2023.12.31. 2022.12.31.

Elblegek + 6vadék + afa korrekcid 1463 796 2 335 497
Bér + adok + jarulékok 90 460 941 895
Dematerizacioval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75 280 75 280
Elhatarolasok 159 530 119572
Kovetel egyenlegii vevék miatti korrekcio 258 551 254 406
Egyéb 75 625 0
Osszesen 2123242 3726 650

Az egyeb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok allomanyanak alakulasat
déntbéen a vevéi elélegek és bérl6i dvadékok allomanyanak valtozasa befolyasolta, amely mintegy
872 milli6 forintos cstkkenést eredményezett, de ez nem tényleges kifizetésekbdl, hanem a hosszu
lejaratu bérleti szerz6déskhez kapcsolddd dvadékok allomanyanak atvezetésébdl ered.

A ,Bér + adok + jarulékok” soron a Tarsasag ado- és jarulékfizetési kotelezettsége jelenik meg, ami
mintegy 851 millié forinttal kevesebb a targyévben a 2022. év végi allomanyhoz képest, amelynek
jelent®s részét a 2022. december havi telekértékesitések miatti afafizetési kdtelezettség tette ki.

Az elhatarolasok allomanya mintegy 40 millio forinttal (33%-kal) nétt. Az Elhatarolasok részben a
varhatd kéziuzemi koltségek, részben az igénybe vett szolgaltatdsok (pl.: igyvédi-, kbnyvvizsgaldi,
tanacsaddi dijak) elhatarolt koltségeit, tovabba a targyévre idéaranyosan szamitott hitelkamatok
értékeit tartalmazzak.

Az Egyéb soron pedig egy olyan ,egyéb kapcsolt” kotelezettség jelenik meg, amely a Harsanylejtd
Kft. konyveiben szerepel és egy, a folérendelt anyavallalat egyéb leanytarsasagaval szemben all
fenn.

20. Arbevétel

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérbeadasbdl szarmazo és Uzemeltetési dij bevételek 6 550 655 5370 668
Parkolasi dijbevételek 739 627 669 044
Kdzvetitett szolgaltatdsokhoz kapcsol6dé bevételek 770 696 964 686
Szolgaltatasokhoz kapcsolddoé bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 0 3218869
Egyéb arbevételek 127 998 69 809
Osszesen 8 188 976 10 293 076

A bevétel kizardlag a  Tarsasag/leanyvallalat sajat szamldjara kapott és

Tarsasagnak/leanyvallalatnak jaré gazdasagi hasznok brutté beszamitasait foglalja magaban.

A bérleti dijakat az adott bérleti szerz6dés ideje alatt folyamatosan, a telekértékesitést és
lakasértékesitést adott id6pontban szamolja el arbevételként a Tarsasag/leanyvallalat.

A telkek és a Harsanylejt6 Kft. fejlesztésében elkésziilt lakasok értékesitésénél az arbevételbe valo
bekerilés id6pontjat meghatarozo tényezék a kdvetkezék:

— veételar teljes kifizetése,

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

— atulajdonnal jaro6 jelent8s hasznok és kockazatok a vevét illetik meg.

A parkolasi dij bevételek tartalmazzak egyrészt a bérleti szerz6désekhez kapcsolodd folyamatosan

elszamolt bevételeket, masrészt az id6szaki parkolasi szolgaltatast nyujté parkoléhazakban
realizal6dd, a szabad parkoldhelyek hasznositasa soran keletkezd egyszeri ilyen jellegl bevételeket.
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A bérbeadasi- és Uzemeltetési dijbevételek ndvekedése (+22%) f6képpen az 6sszességében javuld
kihasznaltsagnak, az U fejlesztéseknek (Major Udvar és BIF Tower), valamint az év elején
megvaldsitott aremeléseknek és indexalasoknak volt készénhetd.

A parkolasi dijbevételek mintegy 11%-kal néttek a targyévben.

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérleti szerz6désekhez kapcsolédo parkolasi bevételek 592 544 526 701
Id6szakos parkolasi bevételek 147 083 142 343
Osszesen 739 627 669 044

A kozvetitett szolgaltatasokbdl szarmazd bevételek donté hanyada a bérbeadott ingatlanokhoz
kapcsoloddan tovabbszamlazott kdzliizemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbdl szarmazik, ezen felll
jelentds bevétel képzddott a bérldk felé tovabb haritott irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi
koltségekbél is.

A Harsanylejté Kft-nél mintegy 1 millid forint a kdzvetitett szolgaltatasbdl szarmazo bevétel.

Az ingatlan/telekértékesitésbél a bazisévben jelentds bevétel képz&dott, mivel a (5. pontban) mar
emlitett, hat épitési telek értékesitésével kapcsolatosan a bevételek 2022. IV. negyedévében
realizalodtak. Ezzel szemben a targyidészakban nem képz6doétt ilyen jellegi bevétel, bar egy épitési
telekingatlanra vonatkozdéan mar 2021. IV. negyedévében adasvételi szerz6dés kerilt alairasra
tulajdonjog-fenntartassal, de mivel a teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-fenntartas
megsziinése 2024. els6 félévére esik, igy a bevételek is 2024. év els6 félévében realizalédnak,
targyévben csak elélegek érkeztek.

Az egyéb arbevételek mintegy 76%-a a leanyvallalat altal nyujtott tanacsaddi-szakértdi
szolgaltatasokbodl szarmazott és mindéssze 24%-a realizalddott a Tarsasagnal olyan bevételekbél
(pl.: szerz6déskotési dijak, bérlemény helyreadllitasi dijak, stb.), amelyek az el6z6 csoportokba nem
sorolhatdk a targyévben.

A Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbdl szarmazoé jévedelme, kizarolag
az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe.

21. Egyéb mikddési bevétel

adatok ezer forintban 2023 2022

Valds értékelés 6 099 220 2183075
Ingatlan és ingdsag értékesités 886 0
Egyéb bevétel 186 032 700 137
Osszesen 6 286 138 2883212

Az Egyéb mikodési bevételekben 2023-ban bekdvetkezett valtozds féként a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésébdl szarmazé ndvekvd eredményhatasnak volt kdszénhet6. A Valds
értékelés novekedésében meghatarozd szerepik volt az Uj fejlesztéseknek, az egyes ingatlan-
portfolidé elemek esetében javuld izleti feltételeknek.

Az Ingatlan és ingosag értékesités soron néhany miszaki berendezés értékesitésének eredménye
kerult kimutatasra, bazisévben nem volt ilyen jellegli tranzakcié.

Az Egyéb bevételeken beliil a targyévben a legjelentésebb tétel egy 140 millié forint 6sszeg, a
Tarsasag altal kapott kdtbér volt. Az Egyéb bevételek kdzott 2023-ban a Harsanylejté Kft-nél mintegy
6 millio forint korabban képzett céltartalék feloldasa kertilt elszamolasra.

22. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

adatok ezer forintban 2023 2022

Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 -123 863
Sajat el6allitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Aktivalt sajat teljesitmények 6sszesen 0 -123 863
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A Tarsasag a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évé telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki.
A targyévben a telkek esetében nem tortént valtozas (sem kdltségelszamolas, sem értékesités nem
tortént), a bazisévi adat a 2022. IV. negyedévében értékesitett 6 darab épitési telek kivezetett
készletértéket tartalmazza.

A Harsanylejt6é Kft-nél a sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa a targyévben és a bazisévben
is nulla volt.

23. Anyagjellegi raforditas

adatok ezer forintban 2023 2022

Anyagkoltségek 289 474 281 312
Igénybe vett szolgaltatasok érteke 980 066 738 075
Egyéb szolgaltatdsok értéke 45 401 31464
Eladott aruk beszerzési értéke 115 81 399
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 744 688 936 408
Osszesen 2059 744| 2068 658

Az anyagjellegli raforditasok 6sszességében minimalis mértékben, mintegy 9 millié forinttal
csokkentek a targyidészakban a bazisadathoz képest, amely valtozas féként az alabbi tényezdk
ellentétes iranyu hatasanak volt koészénhet6:

— az Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értékében bekdvetkezett jelentds, 192 millié forintos
csOkkenés, ezen bellil is a tovabbszamlazott kbzlzemi- és egyéb szolgaltatasi dijak 112 millié
forinttal, mig a bérlék kérésére végzett irodakialakitasi, -atépitési vagy helyreallitasi kdltségek
80 millié forinttal maradtak el az el6zd idészaki koltségektdl;

— azlgénybe vett szolgaltatasok értékének a ndvekedése (+242 millio forint).

Atargyévi ELABE az 1%-at sem éri el az el6z& évinek, mivel targyévben nem tortént telekértékesités.

24. Személyi jellegi raforditasok

adatok ezer forintban 2023 2022

Bérkdltség 757 442 | 566 813
Egyéb személyi jellegl juttatasok 51771 33169
Jarulékok 105 465 78 683
Osszesen 914 678 | 678 665

A személyi jellegl raforditasok targyévben mintegy 35 %-kal néttek a megel6z6 évhez képest, mely
ndvekedést f6ként a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval Osszefiiggd szervezet- és
bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje okozta.

Az adatok tartalmazzak a javadalmazasi politika alapjan kalkulalt bénuszt és jarulékait is.

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2023-ban 62 f6 volt (2022-ben 52 8 volt),
mig a 2023. december 31-i allomanyi létszdm 65 f6 volt.

A Harsanylejtd Kft. mikoédésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és Ugyviteli feladatokat, mérnoki
tevékenységet és miiszaki tanacsadast, kett6s foglalkoztatas keretében a BIF szakterlletei latjak el.

25. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2023 2022

Ertékcsokkenés és értékvesztés 59 407 61 533
Ertékcsokkenés 59 407 61 533
Készlet értékvesztés 0 0
Pénzigyi eszk6zok értékvesztése 194 222 25 895
Pétbefizetés értékvesztése 0 0
Kovetelés értékvesztés 194 222 10 697
Hitelezési veszteség 0 15198
Osszesen 253 629 87 428
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A Tarsasag a nem befektetési célu targyi eszkdzei utan targyévben 59.407 ezer forint
értékcsokkenést szamolt el. Kétes vevBkovetelésekre 194.222 ezer forint értékvesztést szamolt el a
Tarsasag.

A Harsanylejt6 Kft. a targyidészakban 15 ezer forint értékcstkkenést szamolt el.

A Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasaival 6sszhangban felmérte a koévetelések kapcsan
elszamolando hitelezési veszteség szikségességét. A varhato hitelezési veszteségeket egyittes
alapon értékeltik az egyes eszkdzcsoportoknal, a vikdvetelések esetében az egyszerisitett modellt
alkalmazza a Tarsasag (élettartam alatti médszer).

A hitelezési veszteség értékelésekor figyelembe vett tényezék a kdvetkezdk voltak:

A pénzigyi instrumentumok hitelkockazata nétt-e jelentésen a kezdeti megjelenités ota/

értékvesztett pénzugyi eszkdzok:

= A vevbkdveteléseknél csoportszinten a bazisévben egyedi értékelés alapjan minddssze
10.697 ezer forint, mig a targyévben jelentés 194.222 ezer forint 6sszegli, 100%-0s
mértékl értékvesztés kerllt elszamolasra a Tarsasagnal két olyan korabbi bérlével
szemben fennalld kdveteléssel kapcsolatban, akikkel a bérleti szerz6dések felmondasra
kerultek (lAsd még az 6. pont masodik részletezd tabla relevans adatait).

A vevbkovetelések hitelezési vesztesége becslésekor elére tekintd

figyelembe vettlnk.

A vevokovetelések kapcsan a Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasainak megfeleléen ismét

megvizsgalta, hogy mekkora lenne a hitelezési veszteség az év végi vevdallomany alapjan,

melynek eredményeként targyévben tovabbi hitelezési veszteséget nem szamolt el a mar

korabbi 16.645 ezer forint értéken felll (lasd még a 6. pont részletez tabla relevans adatait).

informaciokat is

26. Egyéb miikoédési raforditasok

adatok ezer forintban 2023 2022

Valos értékelés hatasa készletekre 0 72 457
Valds értékelés 602 495 196 110
Ingatlan és ingdséag értékesités 0 1418
Selejtezés 14 521 0
Térités nélkili atadas 0 57 353
Adok 224 983 126 440
Egyéb raforditasok 29917 17 512
Osszesen 871916 471 290

Az egyéb miikddési raforditasok értéke a targyidészakban 85%-kal nétt a bazisévhez képest, amely
az alabbi tételek egylttes hatasanak volt az eredménye:

a befektetési célu ingatlanok valés értékelése miatt ezen a soron jelenik meg az IAS 40
standard alapjan elszdmolt piaci érték csdkkenése is, ami a bazisévben elszdmolt piaci
értékcsokkenést 406 millio forinttal haladja meg;

a targyévben olyan, kordbban a beruhazasok kdzott elszamolt tételek, féként tervek keriltek
selejtezésre, amelyek megvalésitdsara nem fog sor keriini;

az dnkormanyzatokkal elszamolt addk (épitményadd, telekadd) targyévi értéke mintegy 99
millié forinttal haladja meg a bazisévi adatot, de ez csak részben ered az addtételek
ndvekedésébdl, az eltérés nagy része abbdl adddik, hogy 2022-ben a Tarsasag tobb évre
visszamenbleg telekadd visszatéritesben részesilt a Budapest Fdévaros . kerileti
Onkormanyzattol;

az egyéb raforditasok soron jelennek meg tdbbek kozoétt a Magyar Okomenikus
Segélyszervezet és a Baptista Szeretetszolgalat részére fizetett tamogatasok is;

a készleteket targyévben valds értékelés hatdsa miatti korrekcid nem érintette, mivel a
készletallomanyban nem tértént valtozas (lasd még: 5. sz. pontban leirtak);

térités nélkuli atadas targyévben nem tortént, mig a bazisévi adat jelentds értéket mutat a
Budapest Févaros részére tortént térités nélkuli k6zmd atadasok (mintegy 57 millié forint)
miatt.
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27. Pénzigyi miveletek bevételei és raforditasai

Pénzlgyi miveletek bevételei

adatok ezer forintban 2023 2022
Kapott kamatok 659 146 598 793
Arfolyamnyereség 44 700 52 372
Egyeb 0 0
Bevételek 6sszesen 703 846 651 165
Pénzlgyi miveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2023 2022
Fizetett kamatok 434 636 321538
Arfolyamveszteség 52 500 14 333
Egyéb 0 0
Raforditasok 6sszesen 487 136 335871

A kapott kamatok névekedése a szabad pénzeszk6zok hatékony menedzselésének az eredménye,
mig a kamatraforditasok emelkedésében az jatszott szerepet, hogy 2022-ben a Major Udvar, 2023-
ban a BIF Tower fejlesztések befejezését kdvetden az ezek finanszirozasara felvett hitelek kamatai
mar a pénzugyi raforditasok kzott jelennek meg, mivel az elvégzett beruhazasok aktivalasa utan a
tarsasag mar nem szamolt el kamatokat a minésitett eszkdzként kezelt ingatlanok beruhazasi
koltségei kozott (Ilasd még: 1. pont).

A targyidészakban elszamolt arfolyamnyereség és arfolyamveszteség valtozasa a forintarfolyam
évkozi ingadozasanak volt az eredménye.

28. Tényleges adéraforditas

adatok ezer forintban 2023 2022

Tarsasagi ado 2293 1074
Ipariizési add 568 68
Innovacios jarulék 21 260 26 981
Egyéb 0 0
Tényleges ad6 6sszesen 24121 28123

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéseéig (2017. oktdber 20.) volt koteles
tarsasagi adét fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi adoéalapjat
megallapitani a SZIT torvény elbirasaira is tekintettel, de az igy kapott adéalap utan tarsasagi
addfizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektdl szarmazoé
bevételaranyos adodalap utan), aminek figyelembevételével a targyévre 923 ezer forint TAO-t
(szamitast lasd lentebb), tovabba 21.175 ezer forint innovacios jarulék fizetési kotelezettséget
kalkulaltunk a Tarsasagnal 2023-ban.

A Harsanylejtd Kft-nél 1.370 ezer forint TAO-t, 568 ezer forint ipar(izési adot és 85 ezer forint
innovacios jarulék fizetési kotelezettséget szamitottunk a targyévben.
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adatok ezer forintban 2023

IFRS adézas el6tti eredmény 10 566 927
Adé korrekcio (innovacids jarulék) 21175
IFRS adézas elétti eredmény (innovaciods jarulékkal korrigalva) 10 545 752
IFRS korrekcids tételek -2 998 385
Tarsasagi ado el6tti korrigalt eredmény 7 547 367
Noveld tételek 2032089
Csokkentd tételek -1518 736
Tarsasagi ad6 alap 2023-ban 8 060 720
Tarsasagi ado mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%
Kapcsolt bevétel aranya a teljes bevételhez (2 tizedesjegyre kerekitve) 0,13%
Tarsasagi adé alap (kapcsolt felektél szarmazé bevételaranyos) 2023-ban 10 253
Kapcsolt felek utan fizetendd tarsasagi adé 923
2023. évi tarsasagi ado6 kotelezettség 923

29. Halasztott adéraforditas

adatok ezer forintban 2023 2022
Halasztott ado 0 0
Osszesen 0 0

A Tarsasag halasztott addéfizetési kotelezettséggel nem szamolt, mert mar korabban feloldasra kerdilt
az a halasztott adé is, amit a Harsanylejté Kft. elhatarolt veszteségére szamoltunk el.

30. Egyéb atfogd jovedelem

Sem a targyévben, sem a bazisévben az egyéb atfogd jovedelmet érinté jellegl tranzakcié nem
tortént. Az egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak adohatasa 0 ezer forint volt mind 2023-ban,
mind 2022-ben.

31. Egy részvényre juté eredmény

adatok ezer forintban 2023 2022
Adozott eredmény (ezer forint) 10 567 736 | 10 033 555
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 252 316 945 | 251 684 440
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az "Adoézott

ARG N . . . " 41,88 39,87
eredmény” és a "torzsrészvények sulyozott atlaga" hanyadosa)

A Tarsasag alaptékéje 287.024.440 darab egyenként 10 forint névértékld, névre sz6l6,
dematerializalt formaban elallitott térzsrészvénybdl all, amelybdl 22.514.206 darab a tarsasag
tulajdondban 1évé sajat részvény és 252.316.945 darab a térzsrészvények sulyozott atlaga.

A Tarsasagunknal nincsen olyan tényez6, amely higitana az egy részvényre juté eredményt.

32. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi ingatlana Budapesten talalhatd, igy a bevételek és raforditasok foldrajzi
régiok szerinti megosztdsa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag ingatlanok
bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik, a szegmensek kialakitasara 2023-
ban is ennek megfeleléen kerult sor. A ,Harsanylejtd Projekt” szegmens a Harsanylejté Projekt
keretében (i) megvalosult lakéingatlan-fejlesztéssel kapcsolatos tevékenység eredményét, valamint
(i) a telekértékesitések és az azokhoz kapcsol6dd tevékenységek eredményét osszesiti. A
.Befektetési célu, jdbvedelemtermeld ingatlanok” szegmensben a Tarsasag altal bérbeadas céljabdl
vasarolt ingatlanokhoz kozvetlenil kdtheté eredményeket mutatjuk ki. Ezen kival kilon kertl
kimutatasra a Tarsasag mikodésébdl eredd, ingatlanokhoz kozvetlenlil nem kapcsolhato
,MUkddési” eredmény.
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A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2023. és 2022. évi
alakulasat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

Harsanylejté

Befektetési célu,

2023 (adatok ezer forintban) Proiekt jovedelemtermelé Miikodési Osszesen
! ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 105 623 8083 191 162 8188976
Egyéb miikodési bevétel 5703 6 250 310 30125 6 286 138
Sajat eléallitasu eszkozok aktivalt értéke 0 0 0 0
Sajat Ferm('elesu’ készletek 0 0 0 0
allomanyvaltozasa
Anyagijelleg(i raforditasok -77 160 -1792 648 -189 936 -2 059 744
Személyi jellegli raforditasok 0 0 -914 678 -914 678
Ertékcsokkenés és értékvesztés -2 027 -219 402 -32 200 -253 629
Egyéb mikodési raforditasok -15 809 -832 205 -23 902 -871 916
Pénzligyi miveletek bevételei 0 371 703 475 703 846
Pénzugyi miiveletek raforditasai 0 -403 701 -83435 -487 136
Adézas elétti eredmény 16 330 11 085916 -510 389 10 591 857
Harsanvleits Befektetési célu, .
2022 (adatok ezer forintban) Pro'gktj jovedelemtermel6 Mikodési Osszesen
! ingatlanok

Ertékesités nettd arbevétele 3238002 7 054 542 532 10 293 076
Egyéb miikddési bevétel 550 607 2311861 20 744 2883212
Sajat el6allitast eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0 0
§ajat !ermglesu’ készletek 123 863 0 0 123 863
allomanyvaltozasa
Anyagjellegii raforditasok -98 687 -1 829 902 -140 069 -2 068 658
Személyi jellegii raforditasok 0 -5 -678 660 -678 665
Ertékcsokkenés és értékvesztés -4 370 -31274 -51 784 -87 428
Egyéb miikodési raforditasok -72 580 -378 688 -20 022 -471 290
Pénziigyi miveletek bevételei 0 110 651 055 651 165
Pénzugyi miveletek raforditasai 0 -288 962 -46 909 -335871

3489 109 6 837 682 -265 113 10 061 678

Adodzas el6tti eredmény

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

szintjén.

A 2023. Uzleti évben a Tarsasag egy, a ,Befektetési célu, jovedelemtermel ingatlanok”
szegmenshez tartozé vevéje esetében, az ezen vevével bonyolitott igyletekbél szarmazé éves nettd
arbevétel (2.154.804.055 forint) haladta meg a Tarsasag csoportszintli dsszes éves arbevételének

a 10%-at.

33. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszk6zok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok, kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kdzé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénzligyi kotelezettségek valds

ertéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteseget.
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A Tarsasag a kdvetkezd pénzigyi 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 t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatétanacs
altalanos felel6sséget visel a Tarsasag felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazatmenedzsmentjének célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembeslil a Tarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfeleld kontrollokat, és hogy
feliigyelje a kockazatokat.

33.1. To6kemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megdrizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetsi és
hitelez6i bizalom a jév8ben fenntartsa a jovébeni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatétanacs
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy koélcsénadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erés tékepozicié altal nyujtott elényok és a biztonsag alapjan.
A Tarsasag tOkeszerkezete a nettd idegen tékébél, valamint a Tarsasag sajat tékéjébdl all (ez utdbbi
a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellendrz6 tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Tarsasag a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalata folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamara a megtértilést a kdlcsontdke és a
sajat tbke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktura megtartasat a
tékekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy leanyvallalata tbkeszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi eléirasoknak.

A netté adossagallomany és a sajat téke a beszamolasi idészak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2023.12.31 2022.12.31

Hitelek, kdlcsonok 20 332 947 21522 208
Pénzeszk6zok 6 336 433 8130618
Nett6 adéssagallomany 13996 514 13 391 590
Sajat téke 62 274 173 55515 392

33.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz8déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara.
A pénzigyi eszkdz0k, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy révid
tavu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevok és egyéb kovetelések.

A pénzugyi eszkdzdk koényv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tablazat a Tarsasag csoportszintli maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2023. december 31-
én és 2022. december 31-én.

adatok ezer forintban 2023.12.31 2022.12.31

Vevd kovetelés 84 603 328 023
Pénzeszk6zok 6 336 433 8130618
Osszesen 6 421 036 8 458 641

A lejart kdveteléseink behajtasi kockazatat folyamatosan figyelve, értékvesztés elszamolasaval
altalaban a kockazat mérséklésre kerdl.

A vevBk mindsitése folyamatosan torténik. Egyedi értékelés alapjan vevéi kovetelésekre a
targyévben 194.222 ezer forint, bazisévben 10.697 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag
csoportszinten. A le nem jart és a lejart vevdi kdveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban nem
jelent6s.
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33.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditasmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kdrilmények kdzott anélkul, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merllne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A Tarsasag csoportszintl cash-flow tervet készit, amelyet folyamatosan aktualizal. A Tarsasag
gorduld elbrejelzéssel vizsgalja a pénzeszkozsziikségletet a mikédéshez sziikséges megfeleld
pénzallomany biztositdsa érdekében, valamint a vonatkozd hitelszerz6désben meghatarozott
pénzigyi mutatok teljesiilését. A tarsasagi szinten jelentkezd készpénztobblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesul meg.

Atérgyév végén a csoportszintli 313.890 ezer forint értékl szallitdi tartozasok lejarata tébbnyire éven
belili, kivéve az ingatlanfejlesztések kapcsan igénybe vett generalkivitelez6kkel szemben
nyilvantartott garancialis visszatartasokat, ami a Tarsasagnal 22.757 ezer forint és a Harsanylejt6
Kft-nél 63.453 ezer forint értékl allomanyt jelent. Bazisévben a szallitéi allomany 906.902 ezer forint
volt, és ebbdl Tarsasagnal 173.863 ezer forint, a Harsanylejté Kft-nél 102.093 ezer forint értéki volt
a garancialis visszatartasok 6sszege.

A pénzigyi kotelezettségek (hitelek) lejarati szerkezetét mutatjak be az alabbi tablazatok:

2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul .
adatok ezer forintban 2023.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzligyi kotelezettségek 20 332 948 1446 747 5 786 987 13099 214 20 332 948
*esedékes téketorlesztések
2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul .
adatok ezer forintban 2023.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzligyi kotelezettségek 21 522 208 1446 747 5 786 987 14 288 474 21522 208

*esedékes téketorlesztések
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 pénzigyi instrumentumokban lévd
befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek
kezelése és ellenbrzése elfogadhaté keretek kdzott, a haszon optimalizalasa mellett.

A Tarsasag 2018. marciusat kovetéen, az akkori CIB Bank Zrt. felé fennall6 EUR hitelének forint
hitellel térténd refinanszirozasat kovetéen csak forint alapd hosszu tavu hitellel rendelkezik.
Figyelembe véve, hogy a Tarsasag bevételeinek mintegy 84%-a forintban realizalodik és a
devizabevételek béven fedezik a devizaban felmeril6 kiadasokat, ebbdl adéddéan FX kockazata
gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag a 2020 szeptemberében megvaldsult refinanszirozasi Ugylet eredményeként
megsziintette a hitelezési kamatkockazatat, 2020. szeptember 15-ét kdvetéen a BIF kizarélag
hosszu lejaratu, fix kamatozasu, forintban denominalt hitellel rendelkezik.

Arfolyamfedezeti ligyleteket a Tarsasag nem kot.

34. Erzékenységi elemzés

A Tarsasag, figyelemmel arra, hogy a targyévben a fenti 33.4. pontban foglalt refinanszirozasi

ugylettel a korabbi években még fennalld hitelezési kamatkockazatdt megszintette, kulén
érzékenységvizsgalatot nem végzett.
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35. Pénzlgyi instrumentumok

Pénzlgyi instrumentumnak minésilnek az adott kdlcsénok, a befektetett pénzigyi eszkdzok, a
forgoeszk6zok kozul a vevbkovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkdzok, valamint a felvett
hitelek, kdlcsondk és a szallitoi kotelezettségek.

2023. december 31. adatok ezer forintban Kényévrtzzkerinti Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott

kdlcsénok és kdvetelések

Vevékovetelések 314 307 84 603
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 6 336 433 6 336 433
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizélt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek 20332948 20332948
Szallitoi kotelezettségek 313 890 313 890
2022. december 31. adatok ezer forintban K6nyévrtsézkerinti Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott

kélcséndk és kévetelések

Vevokovetelések 363 869 328 023
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 8130 618 8130 618
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizélt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek 21522 208 21522 208
Szallitoi kotelezettségek 906 902 906 902

36. lgazgatétanacs és Felugyel6 Bizottsag javadalmazéasa

Az |lgazgatotanacs tagjai a 2023-as Uzleti évben dijazas nélkll, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as
Uzleti évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazds mellett Iattak el feladataikat.

A Tarsasagnal és a konszolidacios korbe vont leanyvallalatnal Feluigyelébizottsag nem mikodik.

37. Kulcspozicidban lévé fels6- és kozépvezetbk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2023 2022

Brutté bér 239 324 261 936
Jarulékok 31112 34 052
Osszesen 270 436 295 988

A fenti tablazat tekintetében kulcspoziciéban 1évd vezetének mindsilnek a kdvetkezd személyek: a
vezérigazgatdk, a gazdasagi vezérigazgatd-helyettes és az osztalyvezetdk.
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38. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek

A Tarsasagnak 2023. évben egy, a ,Befektetési célu, jévedelemtermeld ingatlanok” szegmenshez
tartoz6 vevlje esetében, az ezen vevlvel bonyolitott ligyletekbdl szarmazé éves nettd arbevétele
(2.154.804.055 forint) haladta meg a Tarsasag csoportszintl 6sszes éves arbevételének a 25%-at
(26,3%), viszont kivételes nagysagu vagy el6fordulasu koltsége nem volt.

39. Kapcsolt felek bemutatasa

39.1. Leanyvallalat

Szavazati és tulajdoni arany
2023.12.31. 2022.12.31.
1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

Leanyvallalat Székhely
Harsanylejtd Kift.

2023. december 31-én a Harsanylejté Kft. sajat tbke adatai ezer forintban:

adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.
Sajat téke 29 677 6 769
Jegyzett téke 3000 3000
Téketartalék 0 0
Eredménytartalék -788 731 -789 952
Lekotott tartalék 792 500 792 500
Adézott eredmény 22908 1221

A Harsanylejté Kft. 2023. évi éves beszamoldjaban szereplé sajat téke értéke az el6z6 évihez
hasonléan mar pozitiv, ellentétben a korabbi évekkel, ahol negativ volt a sajat téke, emiatt a
Tarsasag alapitéi hatarozattal tobb alkalommal, 6sszesen 792,5 millié forint 6sszegl potbefizetés
medfizetésével rendezte a Harsanylejtd Kft. sajat téke helyzetét.

A kapcsolt felek kozott folytatott Ugyletek:

adatok ezer forintban | 2023.12.31. | 2022.12.31.

BIF altal adott kdlcson 68 000 0
BIF Bevétel 1175 0
BIF Raforditas 0 0
Bér+jarulék kovetelés 2163 551

39.2. Mas kapcsolt fél

2023-ban a Harsanylejté Kft-n tul, a PIO-21 Vagyonkezeld és Szolgaltaté Kft-vel, mint kapcsolt féllel
allt Uzleti kapcsolatban a Tarsasag, akivel szemben 19.808 ezer forint bevételt realizalt ingatlan
bérbeadas jogcimen. Tovabba 2022. februar 23-atdl a Kastélyszallé Kift. is kapcsolt félnek minésl,
akivel szemben targyévben sem bevételt, sem koltséget nem szamolt el a Tarsasag.
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IV. Egyéb kiegészitd informaciok

1. Mérleg alatti tételek, peres lgyek és egyéb jogi eljarasok

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

2023. december 31-én a Tarsasag vagyonat alkotd egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:
Hitell

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozo6tt 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint 6sszegi hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank

Zrt. k6zott a 2019. szeptember 3-an létrejott kdlcsdnszerz6dés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszegl kolcsont nyujtott a Tarsasag részére.

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

A biztositott kovetelést tartalmazé szerzédés adatai:
Kolcsdnszerz6dés

Datuma: 2019. szeptember 3.

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

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Datuma: 2019. szeptember 3.

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

Hitel2-4

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kdézott 2020. augusztus 31-én létrejott harom darab
kélcsdnszerz6dés alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamidejl, fix kamatozasu forint
kélcsdndket nyujtotta a Tarsasag részeére:

» aTarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kdzott 2018. november 7. napjan létrejott
20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerz6dés alapjan a 2019. november 7-én létrejott két
darab koélcsénszerzddés és a 2020. februar 6. napjan létrejott egy darab kolcsdnszerzédés
szerinti teljes tartozas kivaltasa céljara 9.707.551.770 forint 6sszegl kolcson, a kolcsdn
folyositasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor;

» ingatlanvasarlas részbeni utdfinanszirozasara, valamint ingatlanfeltjitas, beruhazas
finanszirozasara 06sszesen 2.606.021.058 forint O6sszegl kolcsén, amelybdl az elsé
folyositasra 1.124.100.000 6sszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folydsitasra
143.750.000 forint dsszegben 2020. november 13-an kerllt, a harmadik folydsitasra
211.525.013 forint dsszegben 2021. december 15-én, a negyedik folydsitdsra 500.001.885
forint dsszegben 2022. majus 18-an, az 6tddik folydsitasra 614.433.303 forint 6sszegben
2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolsé folydsitasra 12.210.857 forint dsszegben 2022.
szeptember 22-én kertilt sor;

» aTarsasag és a Takarékbank Zrt. k6z6tt 2018. marcius 8. napjan létrejott 2.100.000.000 forint
Osszegl kolcsdnszerzédés alapjan fennall6 teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172
forint 6sszegl kolcson, a kolcson folyodsitasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. keriilet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14)
Budapest, XII. kerulet, 6866 helyrajzi szdmu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Flérian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlI&i ut 114-116.)
Budapest I. keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazé szerzédés adatai:

Kolcsonszerzédések (3 darab)

Datuma: 2020. augusztus 31.

Jelzalogszerz&dés ingatlanra — tobb kdvetelés biztositasara meghatarozott keretdsszeggel
Datuma: 2020. augusztus 31.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara — tobb kovetelés biztositasara
meghatarozott keretésszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kovetelésen:

Datuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kd6zott 2021. junius 28-an létrejott kdlcsdnszerzddés alapjan a
Takarékbank 6sszesen 2.500.000.000 forint 6sszegl, ingatlanfeldjitasi, beruhazasi célu, 15 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kdlcsént nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folydsitasra
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 utolsé folyositasra 1.259.546.940 forint
0sszegben 2022. marcius 17-én kerilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

» Budapest XII. kertilet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14))
Budapest, XII. kerllet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest lll. kerilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlI&i ut 114-116.)
Budapest I. kerlilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés adatai:
Kolcsdnszerz6dés

Déatuma: 2021. junius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Déatuma: 2021. janius 28.

Zalogszerzddés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2021. junius 28.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kovetelésen:

Datuma: 2021. junius 28.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
2.500.000.000 forint és jarulékai

Hitel6

A Tarsasag és az MBH Bank Nyrt. kdz6tt 2023. julius 25-én létrejott kdlcsdnszerz6dés alapjan az
MBH Bank Nyrt. 6sszesen 681.580.000 forint 6sszegl, ingatlanfelujitasi, beruhazasi célu, 8 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kélcsént nyujt a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folydsitasra
9.220.101 forint 6sszegben 2023. oktéber 3-an, a masodik folydsitasra 41.183.112 forint 6sszegben
2023. oktéber 6-an, a harmadik folydsitasra 52.216.131 forint 6sszegben 2023. november 3-an, a
negyedik folydsitasra 154.867.235 forint dsszegben 2023. november 28-an kertilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. keriilet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14)
Budapest, XII. kerulet, 6866 helyrajzi szdmu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér.)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, UlI&i ut 114-116.)
Budapest I. kerilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazé szerzédés adatai:
Kolcsonszerzédés

Datuma: 2023. julius 25.

Jelzalogszerzbdés ingatlanra

Datuma: 2023. julius 25.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2023. julius 25.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
681.580.000 forint t6ke és jarulékai

1.2. Peres Ugyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2023. december 31-én nem szerepelt folyamatban Iévé peres eljarasban
alperesként.

2. A mérleg fordulonapjat kovetd Iényeges események

A Tarsasag, mint vevé a SCHAUB d.o.o. (OIB: 57065811373; HR-51211 Matulji Ul. V. Gortana 2.)
eladoéval ingatlan adasvételi szerzédést kotott a Horvatorszag, 320170 Volosko, (hrsz.: 410),
természetben az 51410 Opatija, Ul. lvana Matetica Ronjgova 6. szam alatt elhelyezkedé ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak megvasarlasa targyaban. A tranzakcié 2024. februar 7-én sikeresen zarult.

3. Rendkiviili és egyéb szabalyozott kdzzétételek 2023-ban és a Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok alairasanak idépontjaig

Kozzététel napja Kozzététel targya
2024. 4prilis 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2024. marcius 26. Kdzgyllési meghivo
2024. februar 29. Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése
2024. februar 7. Tajékoztatas ingatlan adasvételi szerz6dés megkotésérdl
2024. januar 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2024. januar 8. Kiegészitd tajékoztatas 2022. évi osztalékfizetési hirdetményhez
2024. januar 2. Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése

2023. december 20. | Tarsasagi eseménynaptar
2023. december 14. | Sajat részvény értékesitése
2023. november 30. | Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2023. oktéber 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2023. oktéber 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2023. augusztus 31. | Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2023. julius 31. Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése
2023. junius 30. Szavazati jogok és alaptSke havi bejelentése
2023. majus 31. Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése
2023. majus 11. Osztalékfizetés

2023. majus 2. Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése
2023. aprilis 28. BIF Eves Jelentés és Konszolidalt Eves jelentés 2022
2023. aprilis 28. BIF Javadalmazasi Jelentés

2023. aprilis 28. Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés

A Budapesti Ingatlan Nyrt. 2023. évi éves rendes koézgyllésének jegyzékdnyve az

2023. aprilis 28. elfogadott hatarozatokkal

2023. aprilis 12. Kiegészitd tajékoztatas 2021. évi osztalékfizetési hirdetményhez
2023. aprilis 6. Kozgyllési el6terjesztés és hatarozati javaslatok

2023. marcius 31. Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése

2023. marcius 27. Kozgylési meghivo

2023. februar 28. Szavazati jogok és alaptdéke havi bejelentése
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2023. januar 31. | Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése
2023. januar 2. | Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése

4. A pénzigyi kimutatasok kdzzétételre engedélyezése

A 2023. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasokat a Tarsasag lgazgatétanacsa
2024. aprilis 9-én meghozott hatarozataval jovahagyta és kdzzétételre engedélyezte.

Felelésségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eziton nyilatkozik arrél, hogy a 2023. évi
auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasag legjobb tudasa szerint, a Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardok alapjan készilt, valés és megbizhaté képet ad a Tarsasag és a
konszolidaciéba bevont vallalkozasa eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél, valamint
nyereségeérdl és veszteségérdl és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidaciéba
bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2024. aprilis 9.
7 ‘ /

- /
Al T /L/’
............. drUngarAnna Gl
az lgazgatoétanacs elndke, vezérigazgatod az lgazgatétanacs alelndke, vezérigazgatd
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23.
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Konszolidalt Uzleti (vezetdségi) Jelentés
a Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett, 2023.
évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasokhoz

Budapesti Ingatlan Hasznositasi
és Fejlesztési Nyrt.
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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”) 2023. évi Uzleti tevékenysége az alabbiakban felsorolt
fejlesztési stratégia és célok megvalodsitasa mentén zajlott:
» a Tarsasag meglévd jovedelemtermeld ingatlan-portfélidjaba illeszkedd iroda és egyéb éplletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa;
» meglévé ingatlan-portfélidban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mikodésének optimalizalasa, ingatlanok fejlesztése;
» a Tarsasdg tulajdonaban 1évé Budapest, IIl. kerUleti, 39 hektaros Harsanylejt6 fejlesztési terulet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalésitasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, ingatlanhasznositdé cégként — 2017. oktdber 20-atdl kezdédben a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolé 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT
térvény”) szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb épileteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan torténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténé ingatlanfejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok hasznositasaval és
értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban |év6 ingatlantipusoknak megfeleléen az alabbi f6bb ingatlanpiaci
szegmensek teriletén tevékenykedik:
= Irodahazak

* Parkolohazak

= Epitési telkek

= Lakdingatlanok

» Szallodak
Irodahazak

2023 negyedik negyedévében a budapesti modern irodaallomany egy Uj irodahazzal, 6sszesen 25.320
m2-rel béviilt. A teljes irodaallomany 2023. év végére 4.369.900 m?-t tett ki, melyen belil 3.571.710 m2
LA’ és ,B” kategdrias modern spekulativ irodaterilet, valamint 798.190 m? sajat tulajdonu irodahaz
talalhaté. A teljes brutté kereslet 2023-ban 575.504 m2-t, mig a nett6 kereslet ugyanezen idészakban
290.082 m?-t tett ki. A brutt6 és nett6é bérbeadas egyarant 47%-os névekedést mutatott a 2022-es évhez
viszonyitva. Az Uresedési rata pedig az el6z6 év végén elérte a 13,3%-ot.

A kihasznalatlansagi rata az el6z6 negyedévhez képest 0,1 szazalékponttal, az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest pedig 2 szazalékponttal emelkedett 2023 negyedik negyedévében.

2023 negyedik negyedévében a legalacsonyabb (iresedési ratat Eszak-Buda alpiacon regisztraltak
(8,7%), mig a legmagasabb érték az Agglomeraciéban volt mérhets (36,8%). A nettd abszorpcié a
negyedik negyedév soran pozitiv tartomanyba ker(lt, 6sszesitve 6.590 m2-rel nétt a hasznalatban [évé
irodaallomany mérete. Ugyanakkor 2023 egészében Osszesitve 4.428 m2-rel csdkkent a hasznalatban
Iévé irodaallomany mérete.

2023 negyedik negyedévében a bérl6i aktivitas szempontjabol a legnépszeriibb alpiac Budapesten
ismét a Vaci uti irodafolyoso volt, amely a kereslet 28%-at vonzotta. Masodik helyen végzett a Pest
Kozpont alpiac (20%). (Forras: BRF 2023 Q4 és Realista)

A teljes keresleten belll a szerz6déshosszabbitasok képviselték a legnagyobb aranyt 52%-kal. Az Uj
szerz8dések pedig a bérbeadasok 43%-at tették ki, a bdvilések részardnya 2%, mig az elébérleti
szerz6déseké 3% volt. Osszesen 155 bérleti szerz6dést regisztraltak 2023 negyedik negyedévében,
atlagos méretiik 847 m? volt, amely 3%-o0s csOkkenést jelentett az el6z6 negyedévhez képest (Forras:
BRF 2023 Q4)

2023. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kdzlekedési szempontbdl kivalo elhelyezkedésl

oktéberében megtortént) 2023 juliusa 6ta 100%-ban bérbeadott.



A 2020 elsé félévében sikeres akvizicid Utjan a Tarsasagunk tulajdonaba kerilt a Budapest, X. keriilet
UlI6i ut 114-116. sz. alatti volt Posta szalld, a kérnyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet
a 2021. évben elinditott fejlesztéssel ,A” kategdrias irodaéplletnek (a tovabbiakban: ,BIF Tower”)
épitettiink at. A kivitelezés 2023 januarjaban kertlt atadasra, az épulet 2023 decemberére 98%-ban,
majd 2024 februarjaban 100%-ban bérbeadasra kerult. A mellette elhelyezkedé haromszintes,
korabban oktatasi kdzpontként miikddé épiilet (a tovabbiakban: ,Ull6i ati Oktatasi Kézpont”) esetében
a piaci igénynek megfeleléen az irodai, vagy oktatasi centrumként torténé hasznositas a célunk. A két
éplilet tobb mint 10 ezer m? irodaallomany bévilést jelent.

Irodahazaink esetében legfébb célunk a bérlék elégedettségének fenntartasa, a bérlék hosszu tava
megtartasa, a bérleti szerz6dések meghosszabbitasa. Minden irodahazunknal folyamatos izemeltet6i
jelenlétet és karbantartasi szolgaltatast biztositunk a bérléink részére. ,A” kategorias irodahazaink
esetében kiemelt figyelmet forditunk a kdzdsségi terek modernizalasara, az éplletek hatékony
Uzemeltetésére, kornyezetbardt megoldasok alkalmazdsdra és az egyedi bérldi igények
megvaldsitasara.

Parkoléhazak

Budapesten a fizet6s kozterlleti parkolas zénarendszerének kitolédasa 2023-ban tovabb folytatddott,
melynek kovetkeztében egyes keriiletekben az addig ingyenes Ovezetek is fizet6ssé valtak, mely
tényez6k nem csak a témegkozlekedés hasznalatanak fellendiilésére, hanem a varosban elérhetd
parkoléhazak, mélygarazsok kihasznalatlan kapacitasanak javulasara is hatassal lehetnek.

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkoléhaz tartozik, a Vigadoé Palota Irodahaz (Budapest, V. keriilet Apaczai
Csere Janos utca 9.) mellett talalhaté Aranykéz Parkolohaz (Budapest, V. keriilet Aranykéz utca 4-6.)
és a Flérian Udvar Irodahaz (Budapest, lll. kerllet Polgar utca 8-10.) részét képezd parkoldhaz. A
Flérian Udvar Irodahazban Iévé parkoldhaz elsédlegesen az irodahaz bérldit hivatott kiszolgalni.
Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar fejlesztés(i, mobil-applikacidés parkolasi rendszerrel és
korszer( fizetési lehetéségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani. A belvarosi
lokacioval rendelkezé Aranykéz Parkoldhazunkban a bérletes és dradijas szolgaltatasok mellett a
kornyékbeli rendezvények, konferenciak esetében a rovidtava bérlések is egyre népszerlibbek. Az
Aranykéz Parkolohazban 2023 masodik felében az Ugyfelek igényeire reagalva bevezettik az
elektromos autotdltési szolgaltatdsunkat.

Epitési telkek és lakéingatlanok

2023 I-lll. negyedévében 10.808 uj lakas épllt orszagos szinten, 21%-kal kevesebb az egy évvel
korabbinal. Budapesten 29%-o0s visszaesés tortént, 3.234 lakas épult. A kiadott épitési engedélyek és
egyszer( bejelentések alapjan épitend6 lakasok szama 14.894 volt, 43%-kal kisebb, mint 2022 azonos
id6szakaban. Az Uj lakasok 34%-at Budapesten tervezik megépiteni.

A lakaspiaci forgalom tekintetében is visszaesés volt tapasztalhaté: a 2022-ben regisztralt 14%-os
csokkenés utan 2023 I-1ll. negyedévében tovabbi 31%-kal esett vissza a lakaseladasok szama az egy
évvel korabbihoz képest, igaz, a visszaesés uUteme 2023-ban negyedévenként mérséklédott. Az Uj
lakdsok piacdnak visszaesése meghaladta a hasznaltakét, az I-lll. negyedévben az Uj lakasok eladasi
szama 45%-kal elmaradt az el6z8 év azonos id6szakatdl.

Az arak tekintetében 2023 Ill. negyedévében a 2015. évi bazishoz képest a hasznélt lakasok 2,6-szer,
az ujak 3-szor magasabb aron keltek el. Ugyanakkor az el6z6 év azonos id6szakahoz viszonyitva a
hasznalt lakdsok ara szinte nem valtozott, mig az Uj lakasoké 11%-kal emelkedett. Az 6sszevont
lakdsarindex, melynek alakuladsat a piaci dominanciaja miatt a hasznalt lakasok aranak valtozasa
hatarozza meg, éves szinten mindossze 1,5%-kal emelkedett, ami az elmult tiz évben mért legkisebb
éves arvaltozas. (Forras: KSH)




A Tarsasag fejlesztésében megvalosulé Harsanylejté Kertvaros (Budapest Ill. kerllet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar terlleten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,Harsanylejté
Projekt”) inditott el az elmult években, tébb Gtemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakoingatlan-
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok kerultek kialakitasra az aldbbi
bontasban:
= Telekfejlesztés I-1I. Gtem keretén belll mindésszesen 153 telekingatlan kertilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbdl is sikeresen
lezarult (a fenti I-1l. Gtem teljes terllete meghaladja a 25 hektart).
= Lakdingatlan-fejlesztés

o Alakéingatlan-fejlesztés I-Il. itemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 darab 55-
99 m? kdzotti lakas kerdilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés I. iteme 2019-ben, a |l. Gteme
2021 elsé félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-0s
tulajdonaban 1évé Harsanylejté Ingatlanforgalmazé és -kezel§ Kft. volt (a tovabbiakban:
.Harsanylejté Kft.”).

o Alakéingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbdl ketté esetében adasvételi szerzédés
kerult alairasra tulajdonjog-fenntartassal 2021 IV. negyedévében, ezek kozul az egyik
birtokbaadasa még 2022-ben megtértént (a teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-
fenntartasok megsziinése 2022 IV. negyedévére esett, illetve a masik telekingatlan esetében
2024 1. félévére esik).

= Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkdzelitéleg egyezer m2-
es kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m2 iroda, vagy egyéb szolgaltaté funkcio
épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros terileten.
= Egyéb funkcioju épiilet fejlesztésére alkalmas tébb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasvételi szerz6dés kerllt alairasra 2022 |IV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhazasa is megtortént.
A fentieken tul a Tarsasag a tulajdonaban 1évé telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehetéségeket.

A Harsanylejt6 Projektben megvaldsult lakéingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy a Budapest, |.
kerilet 6775 helyrajzi szadm alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, |. kerilet Attila ut 99. és a
1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato lakoingatlan funkciéju ingatlant (a tovabbiakban:
JAttila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”) tulajdonolt 2022. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,,Az Ev Lakéingatlan Fejlesztése 2021” dij gydztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 fér6helyes robotizalt parkolérendszer, egy étterem és egy pékség taldlhaté. A ,New York™-i
mintara megalmodott épllet kuldnlegességét a Varnegyedben vald elhelyezkedésén és a lakdsok
egyedi stilusan tul az épluleten belll igénybe vehetd exkluziv szolgaltatasok biztositjak. A kialakitott
lakasokat és Uzlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas utjan hasznositja.

kerilet Andrassy Ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,Andrassy uti ingatlan”). A tébb mint
1,4 ezer m? alapteriletli telekingatlanon, figyelemmel a valtozé piaci igényekre és a kerileti
szabdlyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakéfunkcié befogadasara alkalmas fejlesztés lehet6ségét
preferélja, fels6 kategorias lakasok és szolgaltatasok kialakitasaval. A fejlesztés vazlattervezése
befejez6d6tt, az épitési engedélyezési eljaras lezarult 2024 elsé negyedévében, az épitési engedélyt
megkaptuk.

Szallodak

2023 decemberében a turisztikai szallashelyeken (kereskedelmi, magan- és egyeb szallashelyeken) a
vendégek szama 16, a vendégéjszakaké 13%-kal magasabb volt az egy évvel korabbinal. A 2023-as
év a beutazasok Utemes visszaépulésérdl szolt, ami kiilbndsen a févarosban volt latvanyos, ahol kézel
20 szazalékkal nétt a kulféldiek szallashelyi forgalma. 2023-ban a turisztikai szallashelyeken 2,5%-kal
tobb volt a vendégéjszakak szama, mint az el6z6 évben. Ezen belll a belféldi turizmus nem tudta
ledolgozni a gyenge elsé félévet, itt 5%-o0s esést lathattunk, ezt ellensulyozta a kulféldiek 12,5%-0s
forgalombéviilése.

Sok példa van vilagszerte arra, hogy irodat hotellé alakitottak at. A szallodapiac valtozéban van, a
hotelek sokkal funkcionédlisabba valnak, mikdzben a vendégkdr is valtozik: mar nem elvaras a hotelen
bellli étterem, legfeljebb a reggeli. Egy atlagos hotel alapkéltsége 30-50 ezer eurd szobanként, és
minimum 3000 négyzetméteres épulet szikséges egy nagyjabdl 100 szobas hotel hatékony
Uzemeltetéséhez. Az lzemeltetési kdltség a régebbi, 10-15 éves épuleteknél egyre emelkedik. (Forras:
Portfolio, KSH Monitor és Realista)



A Tarsasag tulajdonaban jelenleg egy olyan ingatlan talalhatd, amelyet az azt bérbevevd vallalkozas
szallodaként Gzemeltetett (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglaté-szolgaltatasbol szarmazo
jovedelme, kizarélag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe). A turisztikai szempontbdl az egyik
legkiemelkedbb belvarosi lokacioval rendelkezé Madach téri ingatlanban (Budapest, VII. kerulet
Madach Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda, valamint az ingatlan utcai frontjan két onallé étterem
Uuzemelt. A szallodaként funkcional6 rész 2023 oktober végével visszavételre kerllt az Gzemeltetdtél. A
Tarsasag jelenleg olyan fejlesztések kivitelezését vizsgalja, amely korszerilisitené az ingatlant,
figyelembe véve az Uj bérl6i igényeket is.

A Liszt Ferenc nemzetkozi replilétér vonzaskorzetében, a reptéri folyosén elhelyezkedd UllGi ati
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull&i at 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: ,BIF
HOSTEL”) a Tarsasag, — az épllet kedvezd adottsagait kihasznalva — didkszallas céljara torténd
bérbeadassal hasznositja 2021 szeptemberétdl (korabban ebben az épliletben egy 3 csillagos szalloda
tranzithotelként miik6dott).

1. 2023. évi eredmények és 2024. évi kilatasok, kihivasok
1. 2023. évi eredmények

Kihivasokkal teli, ujabb eredményes évet zart a Tarsasag 2023-ban. A BIF IFRS szerint készitett,
auditalt konszolidalt eredménykimutatasa alapjan 2023-ban 10.592 millié forint adozas elétti
eredményt ért el, ami jelentds, mintegy 530 milli6 forintos ndvekedést jelent a 2022-es évben produkalt
adozas el6tti eredményhez képest. A befektetési célu ingatlanok valos értékelésének, a realizalt
telekértékesitések és az egyéb egyedi tételek! eredményhatasaval korrigalt adézas el6tti eredmény
4.955 millié forintra nétt 2023-ban a 2022. évi 4.583 millio forintos értékrol.
= Az értékesités nett6 arbevétele 2023-ban mintegy 8.189 millié forintot tett ki a 2022. évi 10.293
millié forintos értékhez képest. A negativ iranyu valtozas meghatarozé tényezéje, hogy a
bazisidészaki arbevételt jelentés mértékben ndvelték a Harsanylejté Projekt keretében
megvaldsult telekértékesitések bevételei (3.219 millié forint), mig 2023-ban nem tértént
telekértékesités. A telekértékesitésekkel korrigalt arbevétel mintegy 1.115 millio forinttal (+16%)
béviilt a targyidészakban a 2022. évi 7.074 millié forintos értékrél. Jelentés mértékben, kozel
1.251 millié forinttal (+21%) néttek 2023-ban a Bérbeadasbdl szarmazéd és lzemeltetési dij
bevételek, valamint a parkolasi dijbevételek egylttesen a bazisértékhez képest, elsésorban az
Osszességében javuld kihasznaltsagnak, az Uj fejlesztéseknek (Major Udvar és BIF Tower),
valamint az év elején megvaldsitott aremeléseknek és indexalasoknak koszonhetben. A
kozvetitett szolgaltatdsokhoz kapcsoldédd bevétel a kézmivek, szolgéltatasi dijak mellett a
bérlemény kialakitasaval, helyredllitasaval, atalakitdsaval kapcsolatos tovabbszadmlazasokat
tartalmazza, a bazisid6szakhoz képest jelentkezd csokkenés fdként a bazishatasnak volt
k6szdnhet6 (a magas bazist elsésorban az orosz-ukran konfliktus kapcsan kialakult energiapiaci
helyzetben megndvekedett kbztizemi koltségek tovabbharitdsa okozta). A csoportszintli egyéb
arbevételek targyidészaki valtozasdban meghatarozé szereplk volt a Harsanylejté Kft. 2023-ban
realizalt tanacsadoi-szakértdi tevékenysége dijbevételeinek.

Az értékesités nett6 arbevételének megbontasa

adatok ezer forintban 2022 2023

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 5370 668 6 550 655
Parkolasi dijbevételek 669 044 739 627
Kdzvetitett szolgaltatdsokhoz kapcsol6dé bevételek 964 686 770 696
Szolgaltatasokhoz kapcsolédo bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 3218869 0
Egyéb arbevételek 69 809 127 998
Osszesen 10 293 076 8188 976

= Az egyéb miikodési bevételek 2023-ban 6.286 millio forintot tettek ki a bazisidészaki 2.883 millié
forinthoz képest, a valtozas féként a befektetési célu ingatlanok valds értékelésébdl szarmazoé
névekvd pozitiv eredményhatasnak volt kdszonhet6. Az egyéb mikddési bevételeket ndvelte
2023-ban egy jelentésebb, 140 milli6 forint 6sszegl kotbér is.

1550 millio forint kapott kartalanitas 2022-ben, 140 millio forint kapott kétbér 2023-ban



A csoportszintli anyagjellegi raforditasok értéke minimalis mértékben, mintegy 2.060 millid
forintra csOkkent 2023-ban a 2022-ben kimutatott 2.069 milli6 forinthoz képest.

A konszolidalt személyi jellegii raforditdsok 2023-ban mintegy 35%-kal néttek a megel6z8
évhez képest, mely novekedést féként a Tarsasag stratégiai céljainak megvalésitasaval
Osszefliggd szervezet- és bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje
okozta.

Az egyéb miikodési raforditasok csoportszintlii bazisidészaki 471 millid forintos értékével
szemben a targyidészaki raforditas 872 millio forintra nétt 2023-ban. Az el6zd idészaki mintegy
401 millié forinttal kedvezétlenebb érték f6ként a magasabb 6sszegl negativ valds értékelési
hatasnak és a magasabb targyidészaki épitményaddnak tudhaté be (az adok soron jelentkezé
valtozas jelentbs része a bazisidészakban realizalt telekadé visszatéritésnek volt az eredménye).
Az értékcsokkenés és értékvesztés soron mintegy 166 millié forintos ndvekedés volt
tapasztalhaté 2023-ban a bazisidészakhoz képest, amely a magasabb értékvesztésképzésnek
(+168 millié forint) és a nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt kisebb
értékcsdkkenés (-2 millio forint) egylttes hatasanak volt kdszdnhetd.

A fentiek eredményeként a targyidészaki konszolidalt miikodési eredmény 9.746 millié forintrdl
10.375 millié forintra emelkedett, mig a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének, a realizalt
telekértékesitések és az egyéb egyedi tételek eredményhatasaval korrigalt miikodési eredmény
a bazisidészaki 4.267 millié forintrél 4.738 millié forintra nétt 2023-ban.

A pénziigyi miiveletek csoportszintii eredménye 2023-ban mintegy 217 milli6 forintot tett ki a
bazisidészaki 315 millié forint sszeggel szemben. A bevételek mintegy 53 millié forinttal, mig a
raforditasok 151 millio forinttal emelkedtek a vizsgalt idészak alatt. A pénzilgyi bevételek
novekedése a likviditds menedzsmentnek és a targyidészakban bar csdkkend, de még
Osszességében magasnak mondhaté kamatszinteknek volt kdszénhetd. A pénzigyi raforditasok
bazisid6szakhoz viszonyitott névekedése f6ként annak a kdvetkezménye, hogy a Tarsasag
ingatlanfejlesztései részbeni finanszirozasahoz felvett hitelek kamatat az adott beruhazasok
aktivalasaig a beruhazashoz kdzvetlenil kapcsoldédéan, mig a beruhazasok aktivalasat kdvetéen
mar a pénzigyi raforditasok kozott szamolja el. 2023-ban ez 2 ingatlan (Major Udvar és BIF
Tower) esetében jart a kamatraforditas ndvekedésével a bazisidészakhoz viszonyitva.

A SZIT toérvény elbirasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéseéig (2017. oktdber 20.)
volt koételes tarsasagi adoét fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor kételes a tarsasagi
addalapjat megallapitani, de az igy kapott addalap utan tarsasagi adéfizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felekt6l szdrmaz6 bevételaranyos addalap utan). A
fentiek figyelembevételével a BIF Csoport mintegy 24 millié forint targyévi tényleges
adoéraforditdsabdl mintegy 2,3 millié forint volt a szamitott csoportszintli tarsasagi adé, kézel 21,3
millié forintot tett ki a csoportszintli innovacios jarulék dsszege, valamint a Harsanylejté Kft-ben
0,6 millié forint 6sszeg ipariizési adofizetési kdtelezettség mertdilt fel.

Eredménykimutatas (IFRS konszolidalt, auditalt)

adatok ezer forintban 2022 2023

Ertékesités nett6 arbevétele 10 293 076 8 188 976
Egyéb mikédési bevétel 2883212 6 286 138
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa -123 863 0
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Anyagijellegi raforditasok -2 068 658 -2 059 744
Személyi jellegl raforditasok -678 665 -914 678
Egyéb miikédési raforditasok -471 290 -871 916
EBITDA 9833812 10 628 776
Ertékcsokkenés és értékvesztés -87 428 -253 629
Miikodési eredmény 9 746 384 10 375 147
Pénzigyi bevételek 651 165 703 846
Pénziigyi raforditasok -335 871 -487 136
Adodzas el6tti eredmény 10 061 678 10 591 857
Tényleges adoréaforditas -28 123 -24 121
Adoézott eredmény 10 033 555 10 567 736




A befektetési célu ingatlanok allomanya 2023-ban 6,7 milliard forintos névekedést mutatott a
2022. december 31-i allapothoz képest. Az allomanyvaltozast a portféliéban levd ingatlanokon
végzett beruhdzasok, aktivalasok, az ingatlanok valds értékének valtozasa és egy kisebb értéki
ingatlanvasarlas egyuttes hatdsa (Varosmajor utca 39. sz. alatti lakdsok) okozta. 2023-ban
ingatlanértékesités nem toértént. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a Tarsasag a valos
érték modellt valasztotta az 1AS40 standardnak megfeleléen. A Tarsasag tulajdonaban 1év§
befektetési célu ingatlanok piaci értékének meghatarozasat, 6sszhangban a SZIT torvény
el6irasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecslé végzi (az értékbecsléseket a Seratus
Ingatlan Tanacsado lgazsaglgyi Szakértd Kft. készitette 2023-ban és 2022-ben is).

A Tarsasag konszolidalt netté addssagallomanya (a pénzigyi kotelezettségek
pénzeszkozokkel csokkentett értéke) mintegy 0,6 milliard forinttal 14 milliard forintra nétt 2023.
év végére a 2022. év végi 13,4 milliard forinthoz képest. A fenti névekedést féként az alabbi
tényezbk egylttes hatasa okozta: 2023-ban kifizetett osztalék, 2023 év végén megvaldsult sajat
részvény értékesités, meglévé hitelek szerz8dés szerinti téketorlesztései, Uj hitelfelvétel.

Kiemelt mérlegtételek (IFRS konszolidalt, auditalt)

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31

Befektetési célu ingatlanok 71 881 004 78 581 204
Even tuli eszk6z6k 6sszesen 72 456 398 79549 117
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 8 130 618 6 336 433
Forgbeszk6zbk bsszesen 9227 922 6 891 423
Eszk6z06k 6sszesen 81 684 320 86 440 540
Jegyzett t6ke 2 870 244 2 870 244
Anyavéllalatra juté sajat tbke ésszesen 55 515 392 62 274173
Pénzligyi kotelezettségek (hosszu) 20 075 461 18 886 201
Hosszu lejaratu kételezettségek 6sszesen 20 088 629 20 282 488
Pénzlgyi kotelezettségek (rovid) 1446 747 1446 747
Révid lejaratu kbtelezettségek 6sszesen 6 080 299 3883 879
Kotelezettségek és sajat toke Osszesen 81 684 320 86 440 540

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségre vonatkozé kiemelt mutaték

Megnevezés 2022 2023
Even tull__es:;kgzok aran,ya az eszkdzokon belll (,Even tuli eszkdzok 6sszesen” és 88.70% 92.03%
az ,Eszkdzok 6sszesen” hanyadosa)
Eladésodottsag (,Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen” és ,Hosszu lejaratu

. ] y . MOPRNOAAREN b 26,57% 24,57%
kotelezettségek és az Anyavallalatra jutd sajat téke 0sszesen” hanyadosa)
Idegen és sajat tke aranya (,Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen” és az 36,19% 32.57%

»2Anyavallalatra juté sajat téke 6sszesen” hanyadosa)

Likviditasi gyorsrata (,PénzeszkdzOk és pénzeszkdz-egyenértékesek” és a ,Rovid
lejaratu kotelezettségek dsszesen” hanyadosa)

133,72% 163,15%

Arbevétel aranyos nyereség (,Miikddési eredmény” és az ,Ertékesités nettd
arbevétele” hanyadosa)

94,69% 126,70%

Sajat téke aranyos nyereség (,Mikodési eredmény” és az ,Anyavallalatra juté sajat
téke 0sszesen” hanyadosa)

17,56%

16,66%



2. Kilatasok, kihivasok a 2024. iuzleti évre

A 2024-ben a Tarsasag az alabbi teriletekre fokuszal:

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

A" kategoérigju irodahazza torténd atépitésének és a kapcsolddd parkoldhaz, valamint

kereskedelmi funkcié fejlesztési terveinek elkészitése, a kivitelezés ltemezett megkezdése (a

teljes fejlesztési terlilet mintegy 26 ezer m2-t tesz ki).

Az Attila99L oft esetében az épllet bérbeadasara iranyuld értékesitési tevékenység folytatasa.

Harsanylejté Projekt

= A Harsanylejt6 Projektben talalhaté azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasardl, az aktudlis piaci trendek alapjan a lehetéségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasarol és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitésérol.

A Bajcsy-Zsilinszky uti Irodahaz (Budapest, VI. kerilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam alatti

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

allapotaban térténd kihasznaltsaganak maximalizalasa.

Az Andrassy uti ingatlan esetében a piaci koriilmények valtozasanak fliggvényében, az ingatlan

hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

Az Aranykéz Parkoléhaz kihasznaltsaganak maximalizalasa, Uj szolgaltatasok bevezetésének

vizsgalata.

A BIF Tower teljeskérl bérbeadasat kovetben a bérl6i kialakitasi munkalatok tervezése és

végrehajtasa a bérldi igények szerint.

Az Ull6i ati Oktatasi Kézpont hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

A sikeres horvatorszagi akvizicid6 eredményeként 2024 év elején az ingatlan-portfélioba kertilt

ingatlan — Volosko — esetében a régi épllet bontasa, Uj épllet tervezése és a kivitelezés

megkezdése.

A kiemelked6 adottsagokkal rendelkez6 Madach téri ingatlan, fejlesztési lehetéségeinek

vizsgalata a potencialis bérl6i igények figyelembevételével.

A meglévd ingatlanokban rejl6 fejlesztési és hatékonysagjavitasi lehet6ségek kiaknazasa

(portfolié ,,review”).

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermel6 portfélidba.

A Tarsasagnal a 2023-ban lezajlott Iényegesebb események

1. Kozgyiilés

A Téarsasag Kdézgyllése a 2023. marcius 27-én kdzzétett kdzgyllési meghivé napirendjében szerepld
valamennyi kérdésben ddntést hozott, és azok 2023. aprilis 28-an kdzzétételre kerlltek a vonatkoz6
jogszabalyi rendelkezéssekkel 6sszhangban. A hatarozatok a kdvetkez6 linken tekinthetéek meg:
https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-

rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428

2. Személyi valtozasok

lgazgatotanacs, Audit Bizottsag
Az Igazgatétanacs és az Audit Bizottsag 0sszetételében 2023-ban valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2023-ban

Az lgazgatoétanacs 2/2023. (02.03.) szamu lgazgatotanacsi hatarozattal médositotta a Tarsasag
Szervezeti és Mikddési Szabalyzatat. A modositastdl kezdédbéen Fabian Attila tolti be az Ujonnan
létrehozott CAPEX és Fit-out Osztaly osztalyvezetdi, Mészaros Laszl6 pedig az
Ingatlanizemeltetési Osztaly osztalyvezetdi poziciojat.

3. Jelentds perek

A Tarsasagnal rendkivili tajékoztatassal érintett jelentds perek nem voltak folyamatban.


https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428
https://bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-2023-evi-eves-rendes-kozgyules-jegyzokonyve-az-elfogadott-hatarozatokkal-220428

V. A Tarsasag eredményességét befolyasol6 kockazati tényezék

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tovabbra is jelentGsen befolyasolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az az alapjan kialakulé vallalati gazdalkodasi kdrnyezet, ugyanis az
irodak kihasznaltsaga, a realizalhaté bérleti dijak nagysaga a bérl6 tarsasagok anyagi helyzetétdl,
kilatasaitdl flgg.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkdtott
bérleti szerz6dések jelentds részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévé lejarat 2-3 év kozott
van, de specialis esetekben akar 5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan ideji bérleti szerzé6déseink jellemzben
tobb éves idétartam 6ta fennallnak.

A koronavirus-jarvany féleg a turisztikai és vendéglaté agazatot érintette hazankban. Bar turisztikai
szempontbdl 2023 mar a fellendilés éve volt, a szektorban tevékenykedék egy része nem tudott talpra
allni a koronavirus-jarvany hatasaibdl. Sajnos a nehézségek a kiszdmlazott bérleti dijak megdfizetését is
érintették, ezért egy ugyfelliinkkel szemben mintegy 188 millié forint 6sszegi értékvesztést szamoltunk
el 2023. év végén.

Az elbzetes bérléi kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszdnhetéen a kintlévéség
nagysaga az el6z6 évhez hasonléan, a fent jelzett egy lgyfelet leszamitva tovabbra is kismérték{ volt
2023-ban.

A Tarsasag 2018 marciusat kévetéen, egy refinanszirozasi ligyletnek készdnhetéen, csak forint alapu
hosszu tavu hitellel rendelkezik. Figyelembe véve, hogy a Tarsasag csoportszintli bevételeinek mintegy
84%-a forintban realizalodik és a devizabevételek béven fedezik a devizaban felmerl kiadasokat, igy
ebbél adéddan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag a 2020 szeptemberében megvaldsult refinanszirozasi tigylet eredményeként megsziintette
a hitelezési kamatkockazatat, 2020. szeptember 15-ét kdvetéen a BIF kizarélag hosszu lejaratu, fix
kamatozasu, forintban denominalt hitellel rendelkezik.

A pénzigyi instrumentumokra vonatkozé részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkdézi Pénzugyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett, 2023. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok Kiegészit6 megjegyzések fejezete Ill. Kiegészitd magyardzatok 35. Pénzugyi
instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az éltala tulajdonolt BIF térzsrészvényeken (sajat
részvények) kivil mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos Ugyleteket nem kotott.

A 2022. februar 24-én kitért orosz-ukran haboru és a kapcsolodd nemzetkbzi szankcidk jelent6s
mértékben befolyasoljak a gazdasagi kilatasokat, névelik a gazdasagi kockazatokat. A haborus
konfliktus gazdasagi hatasai eredményeként jelentkez6 kockazati kitettségek (bérleti szerz6dések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az (izemeltetési kéltségek
Jelentésebb emelkedése, a folyamatban 1évé fejlesztések esetleges cstszasa, beszallitéi/szolgaltatoi
kapcsolatok ujratargyaldsa) minimalizalasa érdekében a Tarsasag tovabbra is szorosan figyelemmel
kiséri az aktualis helyzetet — kiemelten a korméanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak
megfelelbéen vezet be intézkedéseket, illetve tajékoztatja dolgozaoit és partnereit.

A konszolidaciés korbe bevont Harsanylejté Kft-re vonatkozé kockazatok

A Harsanylejté Kft. helyzete jelentésen fiigg anyavallalatatél, az &6t ért piaci hatasoktdl, illetve
dontéseitdl.

A 2022. februar 24-én kitdrt orosz-ukran haboru és a kapcsolodd nemzetkdzi szankciok gazdasagi
hatasai a Harsanylejt6 Kft-t, illetve annak beszallitoi és szolgaltatoi kapcsolatait is érinthetik.

Kockazat lehet, amennyiben a Harsanylejté Projekt keretében megvaldsult lakdingatlan-fejlesztés I-Il.
Utemében elkésziilt egyes éplletekhez kapcsoldéddéan eddig felmerilt, vagy esetlegesen késdbb
felmerll6 garancialis kdtelezettségek teljesitésétél a generalkivitelez8k elzarkéznanak, ugy ez esetben
elé6fordulhat, hogy a tulajdonosok a jotallasra koteles generalkivitelez6k mellett a velik korabban
szerz8déses kapcsolatban allé Harsanylejté Kft-vel szemben is fellépnek.

Stratégiai kérdésekben a Harsanylejté Kft-nek az anyavallalataval egyeztetve kell meghoznia déntését.



V. A mérleg forduldnapja utan bekovetkezett Iényeges események

A Térsasag, mint vevé a SCHAUB d.o.o. (OIB: 57065811373; HR-51211 Matulji Ul. V. Gortana 2.)
eladdval ingatlan adasvételi szerzddést kotott a Horvatorszég, 320170 Volosko, (hrsz.: 410),
természetben az 51410 Opatija, Ul. lvana Matetica Ronjgova 6. szam alatt elhelyezked6 ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak megvasarlasa targyaban. A tranzakcié 2024. februar 7-én sikeresen zarult.

VI. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A Tarsasag cégadatai
A Tarsasag cégneve:
Roviditett cégnév:

Székhelye:
Postai cime (a kozponti Ggyintézés helye):

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan mikodd Részvénytarsasag

Budapesti Ingatlan Nyrt.

Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Magyarorszag, 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Kodzponti elektronikus elérhetésége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikoédése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz6 birdsag: Févarosi Térvényszék, mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

12041781-6820-114-01
12041781-2-41

Tarsasag statisztikai szamjele:
Addigazgatasi azonositdé szama:

Kodzosségi adoszam: HU12041781
Tarsasag torzstékéje 2023. december 31-én | 2.870.244.400 forint
Tarsasag mikodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag uzleti éve:
A Tarsasag f6 tevékenysége:

megegyezik a naptari évvel
6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése

2. Tarsasagiranyitas

Kozgyiilés

A vezetd tisztségvisel6k kinevezése és elmozditdsa a Kdzgylilés kizardlagos hatdkérébe tartozik. A
vezetd tisztségviselbkkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem koétott a végkielégitéssel kapcsolatban
kulén megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az iranyaddk. Nem jott Iétre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviselbje, illetve munkavallaléja kdzott, amely
kartalanitast ir el arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy a munkavallal6 felmond, ha
a vezet6 tisztségviseld vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megszuintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg. A Tarsasag részvételével nem j6tt Iétre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kdvetéen a Tarsasag iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt
Iép hatalyba, médosul vagy szlinik meg.

Az alapszabaly médositasa a Kdzgylilés kizardlagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:
=  Amennyiben az Alapszabaly médositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kdzponti Ugyintézés helyét, valamint a — f6tevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kézgyllés egyszeri tébbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatétanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fidktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskorében igazgatétanacsi hatarozattal médositsa.
= A Kozgyllés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kézgydlési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptdke), amelyre az Igazgatétanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti.
A koézgyllési felhatalmazas barmely tipusu, és barmely médon térténd alaptéke-emelésre
vonatkozhat. A kdézgyllési felhatalmazas legfeljebb 6t évre szdlhat. Az igazgatdtanacsi
hataskoérben torténd alaptéke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az lgazgatétanacs
koteles és jogosult.
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lgazgatétanacs

A Tarsasag egyseéges iranyitasi rendszerben mikadik.

Az lgazgatotanacs a Tarsasag lgyvezets szerve, képviseli a Tarsasagot birdsagok és mas hatésagok
el6tt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az lgazgatétanacs megallapitotta mikddésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint miikédétt 2023-ban. Az lgazgatdtanacs tagjainak
tébbsége fliggetlen.

Az lgazgatétanacs tevékenységét testiletként végzi. Kijeldli, hogy a feladatkorébe tartozo ligyek kodzil
mely Ugyet szikséges ulésének napirendjére tzni, kijeloli az gy el6készitéséért felelés
igazgatotanacsi és/vagy menedzsment tagot, az igazgatétanacsi Ulésen elbterjesztett Ugyet
megtargyalja, abban hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellenérizteti. Az Igazgatétanacs az éves
mérlegzaro kdzgyillések kdzotti idétartamra meghatéarozza rendes Uléseinek id8pontjat és a szikséges
mértékben ezek varhat6 napirendjét.

Az lgazgatotanacs 2023-ban harom személyes Ulést tartott. Az Igazgatétanacs elektronikus Gton 10
alkalommal déntétt 2023-ban.

A Tarsasag Igazgatotanacsanak tagjai (2023. december 31.)

Név Pozicio Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna EIndk 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelndk 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Audit Bizottsag

Az Alapszabdly szerint az Audit Bizottsag hataskdrébe tartozik:

— aszamviteli tdrvény szerinti beszamol6 véleményezése;

— aszamviteli tdrvény szerinti beszamol6 kényvvizsgalatanak nyomon kdvetése;

— javaslattétel az allandé kdnyvvizsgaléra és dijazasara;

— az allando kényvvizsgaloval megkdtendd szerz8dés elékészitése;

— az allandé konyvvizsgaléval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi és
flggetlenségi elbirasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allandé kényvvizsgaléval
val6 egylttmikodéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az allandd kdnyvvizsgald altal a szamviteli
torvény szerinti beszamold konyvvizsgalatan kivil a Tarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatasok figyelemmel kisérése, valamint — szlkség esetén — az Igazgatétanacs szamara
intézkedések megtételére vald javaslattétel;

— a pénzugyi beszamolasi rendszer mikoédésének értékelése és javaslattétel a szikséges
intézkedések megtételére;

— azlgazgatétanacs munkajanak segitése a pénzigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellendrzése
érdekében; valamint

— abelsé ellenbrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.

Az Audit Bizottsag az igazgatdtanacsi Uléseken tul 2023-ban egy személyes Ulést tartott és két
alkalommal dontétt elektronikus Uton. Az Uléseken targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a
konszolidacié korébe tartozd tarsasag éves pénzlgyi kimutatasainak jovahagyasa, javaslattétel a
Konyvvizsgalé megvalasztasara, dijazasanak megallapitasara.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2023. december 31.)
Név Pozicié Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklés tag 2022.04.30. 2027.04.30.
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Tisztséqviselok (Igazgatétanacs, Audit Bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag Kozgylilése a 2023. aprilis 28. napjan hozott hatarozataval ugy dontétt, hogy az
Igazgatétanacs tagjai a 2023-as Uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2023-as Uzleti
évben tagonként havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett lassak el feladataikat.

3. Konyvvizsgalé

A Tarsasag Konyvvizsgaldja a 2023. évben:
— Quercus Audit Kdnyvvizsgal6 és Gazdasagi Tanacsado Kift. (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti
tér 2/C, a konyvvizsgalatért felelés személy: Tolgyes Andras).

4. Kozzétételek

A Tarsasag kozleményeinek kozzetételi helye:
— BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap (www.kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat
honlapja (www.bif.hu).

5. Részvényinformaciok

2023. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névértéka,
névre szo6l6, dematerializalt formaban eléallitott térzsrészvénybdl allt, melybdl 22.514.206 darab a
Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsolddo jogokat és kdtelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktdber 1-jétél a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde

részesedés a Tarsasagnal.

A részvények adasvételének nincs korlatozasa, elévasarlasi jogok nincsenek kikétve, de a részvények
atruhazasara kizardlag értékpapirszamlan torténé terhelés, illetve jovairas utjan kerilhet sor. A
részvény atruhazasa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor
gyakorolhatja, ha az uj tulajdonos nevét a részvénykdnyvbe bejegyezték.

A Tarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kuldnleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve.

A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes kdzgyllésén a kdzgydilés felhatalmazta az Igazgatétanacsot
a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatelsébbségi részvények kibocsatasa altal a kdzgydilési
hatarozatban rogzitett feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2023-ban nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részvényesi megallapodasrol, ami az irdnyitasi jogokkal kapcsolatos.
Munkavallal6i részvényesi rendszer jelenleg nem mikodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. 4prilis 29-
i éves rendes kodzgylilésén a kdzgylilés felhatalmazta az Igazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére dolgozdi részvények kibocsatasa altal a kézgyllési hatarozatban rogzitett feltételekkel. A

felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2023-ban nem élt.

Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képvisel6 részvényesek a Tarsasag kozgyllésének
Osszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.

A valasztott tisztségvisel6ket az Alapszabaly szerint a Kozgylilés egyszer(i tobbséggel valasztja.
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A Tarsasag Kozgyllése a 2023. aprilis 28.

napjan hozott hatarozataval

felhatalmazta az

Igazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatétanacs
hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott térzsrészvény megvasarlasardl a Tarsasag altal. Az egy sajat
részvényért kifizethetd ellenérték legalacsonyabb 6sszege 1 forint, a legmagasabb Osszege pedig
legfelijebb az Ugyletkdtés idGpontjat megel6zd 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak
150%-a lehet. A felhatalmazas a koézgyillés napjatol 2024. oktdber 28. napjaig terjed® hatarozott
id6tartamra szdl. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis
értéke az alaptéke 25%-aig terjedhet.

A Tarsasag 5%-ot meghalado részesedéssel bir6 tulajdonosai az aktualis részvénykonyyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2022. december 31. 2023. december 31.
Részvényes Rés’zvények Részesedés Rés'zvények Részesedés

szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift.* 191 218 481 66,62 194 389 885 67,73**
Takarékbank Zrt. / MBH Bank Nyrt.*** 28 702 440 9,99 28 702 440 9,99
Sajat részvény**** 35 340 000 12,31 22 514 206 7,84
Egyéb részvényesek 31763 519 11,08 41 417 909 14,44
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*A PIO-21 Kft. a Tarsasag anyavallalata és a végsé anyavallalata (,ultimate parent of the group’) is
**Amelybdl 2023. december 31-én 0,57%-o0s kbzvetett részesedés a Kift. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n
keresztiil
***A 2023. december 29-i részvénykényv alapjan
****A Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

Vezet6 tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévd dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni

hanyada
(2023. december 31.)
Kozvetett
oz - Kozvetlen l?e_f olyassal
Jelle Né B t5 Megbizas Megbizas . snvtulaid érintett BIF
9 ev eoszias kezdete vége reszvenytulajdon részvények
(db) zveny
szazalékos
aranya
IT* elnbke és
2022. majus 4-
ITT dr. Ungar Anna tol 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato
is
IT alelndke és
2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 67,73%
vezérigazgato
is
T dr. Harshegyi IT, AB** tagja | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT Tzvetkov Julian 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 | Vezérigazgaté- | 2018.03.19. | Hatarozatlan™** 0 0
helyettes
*Igazgatotanacs

**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege

13



Vezeto tisztségviseldk, stratégiai pozicioban Iévé dolgozok tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada
(2022. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
Jelleg Név Beosztas Megbizas Megbizas vége | részvénytulajdon er |nte’tt BIF
kezdete (db) részvények
szazalékos
aranya
ITT dr. Ungar Anna IT* elnbke 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
IT aleIndke és
2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t61 | 2022.04.30. 2027.04.30. 0 66,62%
vezérigazgatd
is
ITT dr. Harshegyi IT, AB* tagja | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT Tzvetkov Julian 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 Rébert | Vezérigazgaté- | 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatétanacs
**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege
VII. Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi Iétszam 2023. évben 62 f6 volt (2022-ben 52 6 volt),
mig a 2023. december 31-i allomanyi létszam 65 f6 volt.

A Harsanylejtd Kft. mikddésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és ugyviteli feladatokat, kett6s
foglalkoztatas keretében, a BIF jogi, fejlesztési és pénziigy-szamviteli osztalya latja el.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kbtelezettsége nincsen.

VIII. Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébdl adéddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi valtozasok 2023-ban

A lll. fejezet 2. pontjaban kerlltek ismertetésre.
X. A Tarsasag konszolidaciés korének bemutatasa

A Tarsasag IFRS szerint készitett 2023. Eves Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasaiba a Harsanylejté Kit-
t vonta be.

A Harsanylejtd Kft-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint térzstékével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt. és azota is a 100%-o0s tulajdonosa. A Harsanylejté Kift. torzstékéje 2016. marcius 10-én 3.000.000
forintra emelkedett, f6 tevékenységi kore: épuletépitési projekt szervezése.

A Harsanylejté Kft. a Harsanylejtd fejlesztési tertileten talalhato, tarsashazak épitésére alkalmas 8 darab
telekingatlanjan két Gtemben 5 lakasos és teremgarazzsal rendelkez6 tarsashazak fejlesztését végezte.
Az I. item 4 darab 5 lakasos tarsashazanak kivitelezési munkalatainak befejezése, a lakasok, egyéb
helyiségek értékesitésének lezarasa a 2019. évben megtortént, a Il. GUtem 4 darab 5 lakasos
tarsashazanak kivitelezési munkalatainak befejezésére, a lakasok értékesitésének lezarasara a 2021.
elsd féléveéig bezardlag kerult sor. A Harsanylejt6 Kft. az ingatlanfejlesztéshez szlkséges épitési telkek
megvasarlasat és a fejlesztések lebonyolitasat az anyavallalattdl kapott piaci kamatozasu kélcsdnokbél
finanszirozta, amelyeket a fejlesztések befejezését kdvetben az altala értékesitett lakasok vételarabol
visszafizetett.
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A fejlesztéseket illetben az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, leanyvallalata az operativ
feladatokat latja el.

A Harsanylejté Kft., a Harsanylejtd Projekt keretében a Tarsasag altal 2022-ben értékesitett terlleten
egy 2023-ban inditott épitési projekt sordn tanacsadoi-szakértSi tevékenységet folytatott a
targyidészakban a projektgazda harmadik fél szamara.

XI. Kornyezetvédelem

A tevékenység jellegébél addéddan a Tarsasag nem termel és nem tarol veszélyes hulladékot, a
kibocsatott égéstermék utani levegbterhelési dijat a BIF medfizette. Kézvetlenil kdrnyezetvédelemmel
kapcsolatosan sem az el6zd uzleti évben, sem a targyévben jelentés koltség nem kerllt elszamolasra.

XiII. Felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Tarsasag rendelkezik Felelés Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, valamint minden évben
felllvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, moédositja.

A Tarsasag Kozgyllése a 2023. aprilis 28. napjara Osszehivott éves rendes kozgylilésén hozott
hatarozataval jovahagyta a Tarsasag 2022. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felelés Tarsasagiranyitasi
Ajanlasaira vonatkozo, kilén iven szerkesztett Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentését, mely a Tarsasag
kdzzétételi helyein 2023. aprilis 28-an kdzzétételre kerdilt.

Az éves rendes kozgyllésen a részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelds Tarsasagiranyitasi
Jelentés jovahagyasarol, és a kozgyllés utan a Tarsasag a Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést
kbzzéteszi.
— A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bif.hu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekintheté meg.
— A Tarsasag a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal kozzétett Felelds Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felel6s tarsasagiranyitasi jelentését és nyilatkozatat.
— AFelelbs Téarsaséagiranyitasi Jelentést az Igazgatétanacs fogadja el és a kézgyiilés hagyja jova.
A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attél valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok el6irasain kivil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag bels6 ellenérzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a fébb jellemzéit.

A Tarsasagnal cégvezet6i megbizédsa senkinek sincs.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezdton nyilatkozik arrél, hogy a jelen Konszolidalt
Uzleti (vezetéségi) Jelentés a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, és megbizhatd
képet ad a Tarsasag és a konszolidaciéba bevont vallalkozasa helyzetérél, fejlédésérdl és
teljesitményérél, ismertetve a pénzigyi év hatralévé hat hénapjat érintd f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényez8ket és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidaciéba bevont
vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2024. aprilis 9.
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