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l. A Tarsasag céljainak, stratégiajanak, tevékenységének bemutatisa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.;
a tovabbiakban: Tarsasag és vagy BIF) részvényesei a 2016. december 23-an megtartott rendkiviili
kozgylilésen egy teljesen 1Uj, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag
jovedelmezdségét javito fejlodési palya megvalositasanak kidolgozasara kérték fel az Igazgatotanacsot.
A Tarsasag 2018. évi tizleti tevékenysége is mar ezen 11, az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és
célok megvaldsitasa mentén zajlott:
» A Tarsasag meglévé jovedelemtermeld ingatlan-portfolijaba illeszkedd irodaépiiletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
» Meglévé ingatlan-portfolioban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mitkddésének optimalizalasa.
» A Téarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, I11. keriileti, 39 hektaros Harsanylejt6 fejlesztési teriilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznositdo cégként a sajat tulajdonti ingatlanjainak (irodahaz és
parkoléhaz) bérbe adés utjan torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu
épitési telkeinek az értékesitésével foglalkozik.

A Térsasag 2017. oktober 20-t6l kezdédden — a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (a tovabbiakban: NAV)
nyilvantartasba vétele 6ta —a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi CIIL. térvény
(a tovabbiakban: SZIT toérvény) elGirasai szerint szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a
tovabbiakban: SZIE) tevékenykedett. A Tarsasag a NAV-nal 2018. december 20-4n kezdeményezett, a
SZIT torvény szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartdsba vételi
kérelmének megfeleléen a NAV a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként 2018.
december 31-i hatallyal nyilvantartasba vette.

A Tarsasag a tulajdonaban 1év6 ingatlan tipusoknak megfeleléen az alabbi fobb ingatlanpiaci
szegmensek teriiletén tevékenykedik:

= lIrodapiac

= Parkoléhazak piaca

= Epitési telkek/lakoingatlanok piaca

= Szalloda piac

Irodapiaci szegmens

2018. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl kivalo elhelyezkedésii
ot "B" kategoriaju és két ,,A” kategoriaju irodaépiiletet tulajdonolt. Ingatlanjaink hasznositasanal 6
szempont az ingatlan megfeleld jovedelemtermeld képessége, az ingatlan varhato értékndvekedése
valamint tovabbfejlesztési potencialja. A keresleti oldalon jelentkezé mindségi igényekkel 1€pést tartva,
az iroddk magas szinvonaluak, kategoridjuknak és napjaink kovetelményeinek megfelelé miszaki
allapotuak. A szolgaltatasi szint folyamatos emelésével, az ingatlanok megfeleld fejlesztésével és
karbantartasaval sikeriilt Tarsasagunknak a bérloket megnyerni és a bérleti szerzédések tobbségét

crer

folyamatosan kontrollalt és fejlesztett miiszaki allapotnak, az elvart szolgaltatasi szintnek és az aktiv
értékesitési tevékenységnek koszonhetden a jovedelemtermeld irodahazaink atlagosan 92%-0S
kihasznaltsdggal miikodtek a 2018-as tizleti év végén.

A Tarsasag irodabérleti tevékenysége korében kiemelked6 eseményként aposztrofalhato, hogy a 1052
Budapest, Tiirr Istvan utca 6. szam alatt elhelyezkedd, Vigadd Palota elnevezésii irodahazanak teljes,
15.000 m?-t meghalado teriiletének bérbeadasara vonatkozoan 2018. szeptember 14-én bérleti szerzédés
keriilt alairasra. A belvaros szivében elhelyezked6 Vigado Palota egy 2017. december elején lezarult
tranzakcié eredményeként keriilt a Tarsasag tulajdonaba. Részleges feltjitast kdvetden, a hivatkozott
bérleti szerz6dés megkotése révén rovid idon beliil keriilt sor az ingatlan hasznositasara.
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Parkolohazak piaca szegmens

Az elmult években lezajlott és folyamatban 1évé Budapest belvarosi fejlesztések eredményeként a
mindségi parkolohazak iranti kereslet er6s6dott, igy a Tarsasdgunk tulajdonaban 1évé Budapest, V. ker.
Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Parkolohaz kihasznaltsaga tovabbi €lénkiilést mutatott,
szerzOdéses allomanyunk és az oradijas parkolasok szama is jelentésen megndtt 2018-ban.

A Tarsasag tulajdonaban van tovabba a Budapest I11. ker., Polgar utca 8-10. szam alatti a Flérian Udvar
Irodahaz részét képez6 parkolohaz, amely az irodahaz bérldin tl egyéb bérlék szamara is igénybe
vehetd.

Mindkét parkolohazunk a legiijabb, magyar fejlesztésti parkolasi rendszerrel igyekszik maximalis
szolgaltatasi szinvonalat biztositani.

Epitési telkek/laké ingatlanok piaca szegmens

Tarsasagunk Obuda zoldovezeti részén, a Testvérhegy oldalaban Harsanylejté Kertvaros néven mintegy
39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: Harsanylejté Projekt) inditott el az elmult
években, tobb iitemben.

A 88 telekingatlanbdl allo 1. épitésitelek-fejlesztési litem kivitelezése €s értékesitése sikeresen lezarult,
a 65 telekingatlanbol 4116 I1. {item kivitelezése sikeresen megtortént, az értékesités pedig 2018. év végére
elérte a 90%-ot (az I.-IL. item teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).

Az emlitett telekfejlesztési litemek mellett tovabbi 0sszesen mintegy 3 hektar nagysagu 30-50 lakasos
tarsashazak épitésére alkalmas telkek keriiltek kialakitasra, amelyek tovabbi fejlesztési lehetoséget
nyujtanak a Tarsasag szamara.

Szintén a Harsanylejtd Projekt keretén beliil a Tarsasag 100%-0s tulajdonaban 1évé Harsanylejto
Ingatlanforgalmazo és -kezel6 Kft. (a tovabbiakban: Harsanylejté Kft.) (tovabbi informaciokat lasd még
a X. fejezetben), mint beruhazo 8 telekingatlanon, minddsszesen 40 lakéasbol all6 lakoingatlan-fejlesztés
megvaldsitasat folytatja. A lakdingatlan-fejlesztés 1. litemében 2019. II. negyedévében atadasra keriilo
20 lakas értékesitése 2018. december 31-re elérte a 95%-ot, a lakdingatlan-fejlesztés II. iiteme soran
megvalosuld tovabbi 20 lakas atadasa 2019. IV. negyedévében varhatd, az értékesitettség 2018. év
végével 20%-ot tett ki.

A Téarsasag a lakoingatlan-fejlesztés tervezett II1. és IV. iiteme tekintetében tovabbi 8 db ingatlanon 40
db lakas Iétrehozasara vonatkozoan épitési engedéllyel rendelkezik.

Szalloda piac
A Tarsasag tulajdonaban jelenleg 3 olyan ingatlan talalhatd, melyek az azokat a Tarsasagtol bérbevevo

tarsasagok iizemeltetésében szallodaként {izemelnek. A turisztikai szempontbol az egyik
legkiemelked6bb lokacioval rendelkez6 Budapest, VII. ker. Madach tér 3-4. alatti ingatlanban 4
csillagos szalloda iizemel 115 szobaval. A vidéki turizmust kedvelGket megszolitd 2174 Verseg-
Fenyoharaszt — FenyOharaszt Kastélyszallo, melyben 4 csillagos szalloda miikodik 26 szobaval + 4
apartmannal. A Liszt Ferenc nemzetk6zi reptér vonzaskorzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedd
Budapest, X. ker. Ullgi ut 114-118. alatti ingatlankomplexum ,,C” Epiiletében 3 csillagos szalloda
tranzithotel miikodik 81 szobaval + 1 apartmannal. Ezen ingatlanokat a tarsasag szalloda
tizemeltetoknek adja bérbe, a kihasznaltsaguk gyakorlatilag 100%-o0s.
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2018. évi eredmények és 2019. évi kilatasok, kihivasok

1. 2018. évi eredmények, kiemelt konszolidalt pénziigyi adatok (IFRS)

Eredménykimutatas
az adatok ezer forintban 2017 2018
Ertékesités nett6 arbevétele 3805 550 3792 057
Egyéb miikddési bevétel 10 607 646 6 700 510
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa -64 150 809 163
Anyagjellegii raforditasok -1131 316 -1981 075
Személyi jellegii raforditasok -210 030 -354 330
Egyéb miikddési raforditasok -287 437 -377 596
EBITDA 12 720 263 8 588 729
Ertékcsokkenés és értékvesztés -24 663 -37 327
Miik6dési eredmény 12 695 600 8 551 402
Pénziigyi bevételek 40018 8 353
Pénziigyi raforditasok -143 067 -263 150
Adbzas el6tti eredmény 12 592 551 8 296 605
Tényleges adoraforditas -97 631 -16 551
Halasztott ado 431 548 522
Adoézott eredmény 12 926 468 8 280 576

Kiemelt mérlegtételek
az adatok ezer forintban 2017.12.31 2018.12.31
Befektetési célu ingatlanok 31417 004 39 799 004
Even tuli eszkozok dsszesen 32 395516 40 798 251
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 1790 344 9 850 843
Forgoeszkozok dsszesen 3861 485 12 610 378
Eszkozok 6sszesen 36 257 001 53 408 629
Jegyzett toke 2 583 220 2 870 244
Anyavallalatra juté sajdt téke 6sszesen: 25 775 098 41 451 550
Pénziigyi kotelezettségek 9 265 607 9 153 569
Hosszu lejaratu kételezettségek dsszesen 9275414 9166183
Pénziigyi kotelezettségek 112 113 769 541
Rovid lejaratu kitelezettségek dsszesen 1206 489 2790 896
Kotelezettségek és sajat toke osszesen 36 257 001 53 408 629
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A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségre vonatkozé kiemelt mutaték

Megnevezés 2017 2018
Even tali eszkdzok aranya az eszkozokon beliil (,,Even tali
eszkdzok Osszesen” és az ,,Eszkdzok 0sszesen” hanyadosa) 89,35% 76,39%

Eladoésodottsag (,,Hosszu lejarata kotelezettségek dsszesen” és a
,,Hosszu lejarati kotelezettségek és az Anyavallalatra jutd sajat
toke 0sszesen” hanyadosa) 26,46% 18,11%

Idegen és sajat toke aranya (,,Hosszu lejaratu kotelezettségek
Osszesen” és az ,,Anyavallalatra jutd sajat toke Osszesen”
hanyadosa) 35,99% 22,11%

Likviditasi  gyorsrata  (,,Pénzeszk6zok és  pénzeszkoz-
egyenértékesek” és a ,,Rovid lejarati kotelezettségek Gsszesen”

hanyadosa) 148,39% 352,96%
Arbevétel aranyos nyereség (,Miikodési eredmény” és az
,.Ertékesités nettd arbevétele” hanyadosa) 333,61% 225,51%
Sajat téke aranyos nyereség (,,Milkodési eredmény” és az
,<Anyavallalatra juto sajat téke 6sszesen” hanyadosa) 49,26% 20,63%

A Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi konszolidalt eredményei a konszolidacios korbe bevont
egyetlen lednyvallalata, a X. fejezetben részletesebben bemutatott Harsanylejté Kft. targyévi
tevékenysége konszolidaciojanak a hatasasaival térnek el a Tarsasag relevans egyedi adataitol.

2. Kilatasok, kihivasok 2019. uizleti évre.

A 2019-ben a Tarsasag az alabbi teriiletekre fokuszal:

>

Harsanylejt6 Projekt
A Harsanylejté Kertvaros II. telekfejlesztési iitemében még elérhetd épitési telkek értékesitése
(2018. év végéig az értékesitettség 90%-0s), valamint a fejlesztéshez kapcsoloddan megvaldsitott
ut- és kozmii haldzatok szolgaltatdi és donkormanyzati tulajdonba torténd atadasa.
A Harsanylejto Kertvaros lakoingatlan-fejlesztés 1. {itemének atadasa a vevok részére, tovabba a
IL. itemben épiil6 4 lakohaz értékesitése és atadasa. Az II. litem elGértékesitésének fliggvényében
a minddsszesen 40 db lakdingatlanbol allo II1. és IV. {item értékesitésének és kivitelezésének
megkezdése. A lakdingatlan-fejlesztés I.-IV. {itemének Gsszes teriilete meghaladja a 2 hektart.
Az alébbi fejlesztési koncepciok kidolgozasa az dsszesen tobb mint 4 hektéaros teriileten (a m?
adatok az egyes fejlesztési koncepciok bruttd épitett alapteriiletére vonatkoznak):
2,500 m? irodakomplexum projekt
1,000 m? alapteriilet(i kereskedelmi egység épitése
11,500 m? lakéingatlan potencial, amire a Tarsasag a tervek szerint 3 db dsszesen 135 lakasos
tarsashdz épitését tervezi.
A Bajcsy-Zsilinszky uti Irodahaz és a Varosmajor Irodahaz fejlesztési koncepciojanak
kidolgozasa (épitési és bontasi engedély megszerzése).
A 2019. év elején akviralt Budapest 1. keriilet, Attila ut 99. szam alatt talalhat6 ingatlan fejlesztési
koncepcidjanak kidolgozasa.
A Vilagorokség részét képez6 Budapest, V1. ker, Andrassy Gt 80-82. szam alatti ingatlan egyiittes
hasznositasi és fejlesztési koncepcidjanak kidolgozasa.
Portfélio ,,review”
Akviziciés tevékenység
A Tarsasdg stratégiajaba illeszkedd akvizicios lehet6ségek felkutatasa, az akviziciok
lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermeld portfolioba.
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> Jogszabalyi valtozasbol eredé lehetdségek vizsgalata

= A SZIT térvény 2018. julius 26. napjatol hatdlyos moddositasa értelmében a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagok 4altal végezhetd tevékenységi kor az épiiletépitési projekt
szervezése elnevezésii tevékenységi korrel kiegészitésre keriilt, ami lehetéséget ad arra, hogy
maga a Tarsasag végezhessen értékesitési célu ingatlanfejlesztési tevékenységet a Harsanylejton
1évé épitési telek ingatlanjain.

l. A Tarsasagnal a 2018-ban lezajlott 1ényegesebb események

1. Kozgytilés

A Tarsasag 2018. éprilis 26-4n megtartotta az éves rendes kozgytilését. A kdzgytilés az alabbi 1ényeges
hatarozatokat hozta:
a) A kozgylilés elfogadta:

az Igazgatotanacs 2017. évi ligyvezetésrol, a Tarsasag vagyoni helyzetérdl és iizletpolitikajarol
sz0106 jelentését,

az Audit Bizottsagnak a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint
készitett 2017. évi egyedi, valamint a 2017. évi konszolidalt beszamoldjardl szolo jelentését,

a Konyvvizsgalonak a Tarsasag IFRS szerint készitett 2017. évi egyedi beszdmolojarodl és az
egyedi lizleti (vezetdségi) jelentésrdl, valamint a 2017. évi konszolidalt beszamolojardl és a
konszolidalt {izleti (vezetdségi) jelentésrdl szolo jelentését,

a Tarsasag IFRS szerint készitett 2017. évi éves egyedi és konszolidalt beszamolojat, valamint az
egyedi és konszolidalt iizleti (vezetdségi) jelentését.

b) A kozgyiilés jovahagyta a Tarsasag IFRS szerint készitett 2017. évi éves egyedi beszamoloja

alapjan osztalékként kifizethetd szabad eredmény és eredménytartalék terhére 2.008.610.800 forint,
azaz kétmilliard-nyolcmillié-hatszaztizezer-nyolcszaz forint 6sszegli osztalék megallapitasat és
kifizetését, valamint meghagyta az Igazgatotanacsnak, hogy gondoskodjon a torzsrészvényekre
megallapitott osztalék részvényaranyos kifizetésérol a Tarsasag Részvénykonyvében 2018. aprilis
20. napjan nyilvantartott torzsrészvényesek részére. A tOrzsrészvényekre jard osztalék
kifizetésének kezddnapja 2018. majus 17. volt.

C) A Kozgyilés az igazgatotanacsi tagok szamara a 2017. évi tevékenységiikkel kapcsolatban a

felmentvényt megadta.

d) A kozgyiilés a Tarsasag allandd konyvvizsgaldjanak az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti

Tanacsadd Kft.-t (székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F,;
cégjegyzékszam: 01-09-063211; adoszam: 10272172-2-43.; kamarai nyilvantartasi szama: 000171;
pénziigyi intézményi mindsités szdma: T-000171/94, a konyvvizsgalatért felelos személy
Freiszberger Zsuzsanna, sziiletési neve: Freiszberger Zsuzsanna; anyja neve: Boczkds Roézsa
Maria, lakcime: 2440 Szazhalombatta, Rozsa u. 7.; sziiletési helye/ideje: Barcs, 1977.07.27.
konyvvizsgaloi eng. szama: 007229) valasztotta meg a 2018. majus 16. és 2019. majus 15. kdzotti
iddszakra.

e) A kozgyiilés ugy dontott, hogy az Igazgatdtanics tagjai a 2018-as tizleti évben dijazas nélkiil latjak

f)

el feladataikat.
A kozgyllés tigy dontott, hogy az Audit Bizottsag tagjai a 2018-as iizleti évben tagonként, havonta
brutt6 300.000 forint (haromszazezer forint) dijazas mellett 1atjak el feladataikat.

0) A kozgytlés tigy dontott, hogy Tarsasag allandé konyvvizsgaldjat a Tarsasag Nemzetkozi

Szamviteli Szabalyok szerint készitett éves egyedi ¢és konszolidalt beszamoldinak a
konyvvizsgalataért a 2018-as tizleti évben 5.700.000 forint + AFA dijazas illeti meg.

h) A kozgyiilés jovahagyta a Tarsasag 2017. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felelds Tarsasagiranyitési

Ajanlasaira vonatkozo, kiilon iven szerkesztett Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentését.
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i) A kozgyllés felhatalmazta az IgazgatOtanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas

)

2

értelmében az Igazgatotanacs hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott 100 forint névértéki
torzsrészvény megvasarlasarol a Térsasdg altal. Az egy sajat részvényért kifizethetd ellenérték
legalacsonyabb 6sszege 1 forint, azaz egy forint, a legmagasabb Osszege pedig legfeljebb az
tigyletkotés idopontjat megel6zoé 3 honap forgalommal stlyozott tézsdei atlagarfolyamanak 150%-
a lehet. A felhatalmazas a kozgyiilés napjatol 2019. oktober 25. napjaig terjedd hatarozott
idotartamra szo6l. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis
értéke az alaptéke 25%-ig terjedhet.

A kozgytlés egyhangtlag elfogadta az Igazgatotanacs Ptk. 3:223. § (4) bekezdésében foglaltak
szerinti tdjékoztatasat a Tarsasag 2017. oktober 26. és 2018. aprilis 4. napjan megkotott sajat
részvény tranzakcidival kapcsolatban.

. Hitelfelvétel, Hitelkeret-szerzddés alairdsa

A Tarsasag és a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. kozott 2018. marciusaban 1étrejott
refinanszirozasi kolcsonszerzédés alapjan a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
2.022.766.172 forint &sszegli kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére, melynek eredményeként a
Tarsasag a CIB Bank Zrt-nél fennallo6 EUR alapt hiteltartozasat 2018. marcius 29-i értéknappal
végtorlesztette.

A Tarsasag 2018. november 7-én egy 20 millidard forint keretdsszegli — ingatlanvasarlasi,
ingatlanfejlesztési €s hitelkivaltasi célra is felhasznalhato, 10 éves futamidejli fix kamatozasu
forint alapt finanszirozast biztositd — hitelkeret-szerz6dést irt ala az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zartkortien Miikddo Részvénytarsasaggal, mint finanszirozé bankkal.

Ingatlan akviziciok, sajat részvény tranzakciok:

A Tarsasag 2018. aprilis 4. napjan csereszerzddést kotott a Waybridge Estates Kft-vel. A
csereszerzOdés értelmében a felek elcserélték a Waybridge Estates Kft. kizar6lagos tulajdonaban
allo Budapest, VI. keriilet, belteriilet, 28614/0/A/1; 28614/0/A/2; 28614/0/A/3; 28614/0/A/5;
28614/0/A/6 és 28614/0/A/7 helyrajzi szamu, természetben a 1062 Budapest, Andrassy ut 80.
szam alatt talalhaté ingatlanok 1/1 aranyu tulajdoni hanyadat a Tarsasag tulajdonaban allo
400.000 db, Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. névre sz616 dematerializalt 100
forint névértéki torzsrészvény (ISIN kod: HUO000088760) tulajdonjogara. Az ligylet zarasaval a
Tarsasag lett a kizardlagos tulajdonosa az Andrassy Ut 80. szam alatt talalhato tarsashaz
valamennyi albetétjének, — mely épiilet a mar a Tarsasag tulajdonaban allé6 Andrassy ut 82. szam
alatti ingatlan kozvetlen szomszédsagaban talalhatd. — valamint a Tarsasag tulajdonaban 1évo
sajat részvények szdma ezzel 4.864.000 darabrol 4.464.000 darabra valtozott.

A Tarsasag 2018. december 18. napjan ingatlan adasvételi szerz6dést kotott a Budapesti
Elektromos Miivek Nyrt.-vel az ELMU 1/1 aranyu tulajdonat képez, a Budapest, I. keriilet 6775
helyrajzi szdm alatt nyilvantartott, természetben a 1012 Budapest, Attila ut 99. és a 1012
Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhat6 ingatlan targyaban.

A Tarsasag 2018. december 4.én 1.250.000 db, a Tarsasag tulajdonaban all6 BIF részvényt
értékesitett részvényenként 2.000 forint/db aron, a Budapesti Ertéktézsdén kiviil kotott iigylet
keretében. A Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények szama ezzel 4.464.000 darabrol
3.214.000 darabra valtozott. Ezen sajat részvények értékesitésével — az értékesitésre keriilt
részvények esetében figyelembe vett 600 forintos részvényenkénti bekeriilési ar alapjan
részvényenként 1.400 forint — 6sszesen 1.750.000.000 forint arfolyamnyereséget realizalt.
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= A Tarsasag 2018. december 10-én 200.000 db, a Tarsasag tulajdonaban allo BIF részvény
értékesitett részvényenként 2.020 forint/db aron a Budapesti Ertéktdzsdén kiviil kotott iigylet
keretében. A Tarsasag tulajdondban 1év0 sajat részvények szama az tigylettel 3.214.000 darabrol
3.014.000 darabra valtozott. Ezen sajat részvények értékesitésével — az értékesités targyat képezo
részvények koziil 150.000 db esetében figyelembe vett 600 forintos részvényenkénti bekeriilési
ar alapjan részvényenként 1.420 forint, 50.000 db esetében figyelembe vett 580 forintos
részvényenkénti bekertilési ar alapjan pedig részvényenként 1.440 forint — 6sszesen 285.000.000
forint arfolyamnyereséget realizalt.

4. Zarkoru tokeemelés

Tarsasag Igazgatotanacsa — élve a Tarsasag 2014. aprilis 22. napjan tartott kdzgytilésén elfogadott 10.
szamu kozgyiilési hatarozatban foglalt részvényesi felhatalmazassal — 2018. szeptember 10-én
elhatarozta a Tarsasag alaptokéjének uj részvények zartkorti forgalomba hozatala Utjan torténd
felemelését. A Tarsasag Igazgatotanacsa a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zrt.-t kérte fel arra, hogy
a kibocsatasra keriil6 2.870.244 darab, 100 forint névértéki és részvényenként 2.000 forint kibocsatasi
értékil, dematerializalt uton eldallitott, névre sz6lo torzsrészvény vonatkozasaban tegye meg atvételi
nyilatkozatat. A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. az atvételre vonatkozo kdotelezettségvallalo
nyilatkozatat 2018 szeptember 11-én megtette és az 5.740.488.000 forint Gsszegli pénzbeli vagyoni
hozzajarulast a Tarsasag rendelkezésére bocsajtotta. Az ezt kovetden megkeletkeztetett 1ij részvények a
Budapesti Ertéktézsdére is bevezetésre keriiltek.

5. BIF részvények Prémium kategoriaba valo atsorolasa
Budapesti Ertéktézsde Zrt. vezérigazgatdjanak 287/2018 szami hatarozata alapjan a Tarsasag BET-re

bevezetett torzsrészvényei 2018. év oktober 1-jei hatallyal Prémium kategérias részvényeknek
mindsiilnek.

6. Rendkiviili tajékoztatasként kdzétett tulajdonosi valtozasok
A BFIN Asset Management AG a tulajdonaban allé BIF részvenyek egy részét a Budapesti Ertéktézsdén
kiviil kotott tigylet keretében 2018. julius 18. napjan a PIO-21 Kft. részére értékesitette. Az ligylet
eredményeképpen a BFIN Asset Management AG szavazati jogot biztositd tulajdoni részesedése a
Tarsasagban 5% ala csokkent, mig a PIO-21 Kft. szavazati jogot biztositd kozvetlen tulajdoni
részesedése 59,91%-ra nétt.

7. Személyi valtozasok

Igazgatotanacs, Audit bizottsag

= A 2018. januar 1. és a 2018. december 31. k6zotti id6szakban az Igazgatdtanics és az Audit
bizottsag Osszetételében valtozas nem tortént.
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Menedzsment

= 2018. marcius 19-t6]1 kezd6édéen a Tarsasag gazdasagi vezérigazgato-helyettese HrabovszKi
Robert.

= Az Igazgatdtanacs dontése alapjan a Tarsasag vezérigazgatoi tisztségét 2018. december 1-jétol
Berecz Kristof — az Igazgatotanacs jelenlegi, alelndkeként betdltott tisztsége mellett — latja el
alelndk-vezérigazgatoként. A Tarsasag szdmara az elkdvetkezd évek — mind a rendelkezésére
allo, befektetésre varo, jelentds mértékii forrasok, mind a 2018. december végi szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagga (SZIT) alakulasa révén — olyan fejlodési lehetdségeket rejt
magaban, amelyek indokolttéd tették a Tarsasag vezetési strukturdjanak atalakitisat, a Téarsasag
iranyitasanak (Igazgatdtanacs) és operativ végrehajtd szervezetének (Menedzsment)
integralasaval. Az alelnoki és a vezérigazgatoi pozicio 0sszevonasaval a Tarsasag tovabb tudja
dinamizalni miikodését, a posztok koncentracidja révén a fejlesztési projektek megvaldsitasdhoz
sziikséges dontések, a hatékonyabb mikddéshez sziikséges valtozdsok gyorsabban hajthatok
végre. A Tarsasag Igazgatotanacsa a — mar rendelkezésre allo és a tervek szerint folyamatosan
b6viilé — befektetési forrasok optimalis felhasznalasanak, a SZIT statusbol adodé iizleti
lehetdségek minél szélesebb korti kiaknazdsanak és a tervezett 1) projektek hatékony
megvaldsitasanak érdekében onallo {izletfejlesztési szervezet felallitasarol dontott, melynek
vezetésével a Tarsasag korabbi vezérigazgatojat, Sajgal Gabort bizta meg.

V. A Tarsasag eredményességét befolyasolo kockazati tényezok

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

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerzodések jelentds részben hatarozott idétartamuak, 2-3 év kozottiek, de specialis esetekben
akar 5+5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejii bérleti szerzodéseink jellemzden tobb éves idStartam ota
fennallnak. Az elézetes bérléi kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek koszonhetden mind a
kintlévOség nagysaga, mind a nemfizetés jelentés mértékben csokkent az el6z6 évhez képest.

A Tarsasag ¢életében kordbban meglévd az EUR arfolyam valtozasabol eredd kockézat tekintetében
jelent6s valtozas tortént 2018. évben. A CIB Bank Zrt-nél fennallo EUR alapu hiteltartozas
refinanszirozasra keriilt 2018. marcius végén, igy a Tarsasag jelenleg csak forint alapt hitellel
rendelkezik. Figyelembe véve, hogy a Tarsasag bevételeinek mintegy 95%-a forintban realizalodik,
ebbdl addéddan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag hosszatava forint hitelei valtozé kamatozasu a 3 honapos BUBOR-hoz kotottek, igy a
pénzpiaci kamatok emelkedésével a forint hitelek kamata is emelkedik (kamatkockézat). A Tarsasag
folyamatosan vizsgalja a nemzetkézi és magyarorszagi pénzpiaci folyamatokat, finanszirozasi
lehetoségeket, ideértve a valtozo kamatozast hitelek fix kamatozasu hitelekkel torténé refinanszirozasi
lehetdsegeit is, azok fiiggvényében dont az esetleges refinanszirozasrol.

A pénziigyi instrumentumokra vonatkozoé részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett, 2018. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok Kiegészitd megjegyzések fejezete III. Kiegészitd magyarazatok 35. Pénziigyi
instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken (sajat
részvények) kiviil mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos tigyleteket nem kotott.



Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés 2018

IBIF

A konszolidacids korbe bevont Harsanylejté Kft.-re vonatkozo6 kockdzatok

A Harsanylejté6 Kft. helyzete jelentdsen fiigg anyavallalatatol, az 6t ért piaci hatasoktol, illetve
dontéseitol.

A X. fejezet szerinti fejlesztések eredményessége, megtériilése szempontjabol kockazati tényezo lehet
egyrészrOl, a kivitelezOknél a fejlesztés megvalosulasa soran idénként jelentkezd kapacitashianybol
ered6, a vallalt atadasi hataridében bekovetkezd esetleges csuszas, masrészrél az erds6do
versenyhelyzet (Budapesten 2018. évben is szamos helyszinen indultak meg a fejlesztés
konkurenciajanak szamito egyéb projektek). Az atadasi hataridé cstszasabdl szarmazo kockazatokat
egyrészt a generalkivitelezOkkel szemben alkalmazhaté késedelmi kotbér szerzédésekbe épitésével,
masrészt a vevok felé fennallo atadasi hataridé rugalmas vallalasaval tudjuk csokkenteni.

Stratégiai kérdésekben az anyavallalattal egyeztetve kell meghoznia dontését. A fejlesztést illetden az
anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, lednyvallalata az operativ feladatokat latja el.

V. A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett 1ényeges események

A jelen Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés alairdsanak iddpontjaig nem kovetkezett be ilyen

esemény.

VI. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A Tarsasag cégadatai

A Térsasag cégneve:

Roviditett cégnév:

Székhelye:

Postai cime (a kdzponti ligyintézés helye):
Ko6zponti elektronikus elérhetosége:
Honlapja:

A Téarsasag alapit6 okiratanak kelte:

A Tarsasdg mikodése megkezdésének
idépontja:

Bejegyz0 birdsag:

Cégjegyzékszama:

Tarsasag statisztikai szamjele:

Adoigazgatasi azonositd szama:

Ko6z0sségi adoszam:

Tarsasag torzst6kéje 2018. december 31-én

Tarsasag mitkodésének iddtartama:
A Tarsasag lzleti éve:
A Tarsasag {6 tevékenysége:

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
Budapesti Ingatlan Nyrt.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

info@bif.hu

www.bif.hu

1995.01.31.

1994.05.01.

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

12041781-2-41

HU12041781

2.870.244.400 forint

hatarozatlan

megegyezik a naptari évvel

6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
iizemeltetése
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2. Tarsasagiranyitas
Kozgytilés

A vezet6 tisztségviselOk kinevezése és elmozditasa a Kozgyiilés kizarolagos hatokorébe tartozik. A
vezetd tisztségvisel6kkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcesolatban
kiilon megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az iranyadok. Nem jott létre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaloja kozott, amely
kartalanitast ir eld arra az esetre, ha a vezet0 tisztségviseld lemond, vagy a munkavallal6 felmond, ha a
vezetd tisztségviseld vagy a munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott 1étre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kdvetden a Tarsasag iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép
hatalyba, moédosul vagy szlinik meg.

Az alapszabaly modositasa a Kozgytilés kizarolagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:

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

= A Kozgylilés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatdtanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kdzgytilési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptoke), amelyre az Igazgatotanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti. A
kozgytilési felhatalmazas barmely tipust, és barmely moddon torténd alaptSke-emelésre
vonatkozhat. A kozgytilési felhatalmazas legfeljebb &6t évre szolhat. Az igazgatotandcsi
hataskorben torténd alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az Igazgatotanacs
kateles és jogosult.

Igazgatotanacs

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mitkodik.

Az Igazgatotanacs a Tarsasag ligyvezeto szerve, képviseli a Tarsasagot birosagok és mas hatdsagok
el6tt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatotanacs megallapitotta mitkodésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint miikodott a 2018-as évben. Az Igazgatotanacs tagjainak
tobbsége fiiggetlen.

Az Igazgatotanacs tevékenységét testiiletként végzi. Kijeloli, hogy a feladatkorébe tartozo ligyek koziil
mely tigyet sziikséges iilésének napirendjére tlizni, kijeloli az ligy elokészitéséért felelds Igazgatotanacsi
tagot, az Igazgatotanacsi lilésen elOterjesztett ligyet megtargyalja, abban hatarozatot hoz, és annak
végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatotanacs az éves mérlegzard kozgyulések kozotti idotartamra
munkatervet készit, amelyben meghatarozza rendes iiléseinek idOpontjat és a sziikséges mértékben ezek
varhato napirend;jét.

Az Igazgatdtanacs 2018. évben 9 iilést tartott. Az Igazgatotanacs elektronikus tton tovabbi 9
alkalommal dont6tt 2018-ban.
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A Tarsasag Igazgatotanacsanak tagjai (2018. december 31.)

Név Pozicid Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna, Elnok 2017.08.15 2022.08.15
Berecz Kristof Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

Audit Bizottsadg

Az Alapszabaly szerint az Audit bizottsag hataskorébe tartozik:

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo véleményezése;

— aszamviteli torvény szerinti beszamol6 konyvvizsgalatanak nyomon kovetése;

— javaslattétel az alland6 konyvvizsgalora €s dijazasara;

— az allando konyvvizsgaloval megkdtendd szerzdés elokészitése;

— az alland6 konyvvizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi és
fiiggetlenségi eldirdsok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allandé konyvvizsgaloval
val6 egylittmiikodéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az dllando konyvvizsgalo altal a szamviteli
torvény szerinti beszamold konyvvizsgalatan kivill a Tarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatdsok figyelemmel kisérése, valamint — sziikség esetén — az Igazgatdtanacs szamara
intézkedések megtételére valo javaslattétel;

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

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

— abelso ellendrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.

Az Audit bizottsag az Igazgatdtandcsi tiléseken tul 2018. évben egy iilést tartott, 100%-o0s részvételi
arannyal. Az iilésen targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a konszolidacié korébe tartozo egyes
Tarsasagok éves pénziigyi kimutatasainak jovahagyasa, javaslattétel a Konyvvizsgalé megvalasztasara,
dijazasanak megallapitasara.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2018. december 31.)

Név | Pozicidé | Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

Tisztségviselok (Igazgatdtanacs, Audit bizottsdg tagjai) dijazasa

A Tarsasag 2018. évi éves rendes kdzgyllésén a kdzgylilés ugy dontott, hogy az Igazgatotanacs tagjai a
2018-as tizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2018-as iizleti évben tagonként havonta
bruttd 300.000 forint (hdromszazezer forint) dijazas mellett 1assék el feladataikat.

3. Konyvvizsgalo
A Tarsasag Konyvvizsgaldja a 2018. évben:

— INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsadé Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorésmarty
utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a konyvvizsgalatért felelos személy: Freiszberger Zsuzsanna)
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4, Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok

2018. december 31-én a Tarsasag jegyzett tokéje 28.702.444 darab 100 forint névértéki névre szold
dematerializalt torzsrészvénybdl allt, melybdl 3.014.000 darab a Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A
részvényekhez kapcsolodo jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag Alapszabalyanak 6. pontja részletezi.

crers

a teljes jegyzett tOkét megtestesitik, nincs egyéb kibocsatott részesedés a Tarsasagnal.

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

A Tarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kiilonleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve. A Tarsasag 2017. augusztus 15-1 rendkiviili
kozgyllésén a kozgyllés azonban felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére szavazatelsobbségi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én kozzétételre keriilt, 6.
szamu napirendi ponthoz kapcsolodd vonatkozo kozgyiilési elterjesztésben rogzitett valtozatlan
feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2018. évben nem élt.

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

Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem muikodik a Tarsasdgnal. A Tarsasag 2017. augusztus
15-i rendkivilli kozgytlésén a kozgyilés azonban felhatalmazta az Igazgatdotanacsot a Tarsasag
alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én kozzétételre
keriilt, 6. szaml napirendi ponthoz kapcsolédd vonatkozd kozgyiilési eldterjesztésben rogzitett
valtozatlan feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2018. évben nem élt.

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

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

A Tarsasag 2018. évi éves rendes kozgyiilésén a kozgyiilés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot sajat
részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatotanacs hatarozhat a Tarsasag altal
kibocsatott 100 forint névértékli torzsrészvény megvasarlasardol a Tarsasag altal. Az egy sajat
részvényért kifizethet6 ellenérték legalacsonyabb Gsszege 1 forint, azaz egy forint, a legmagasabb
Osszege pedig legfeljebb az tligyletkdtés idépontjat megeléz6 3 honap forgalommal sulyozott tézsdei
atlagarfolyamanak 150%-a lehet. A felhatalmazas a kozgytlés napjatol 2019. oktober 25. napjaig terjedd
hatarozott id6tartamra szol. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények
maximalis értéke az alaptoke 25%-ig terjedhet.
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A Tarsasag 5%-ot meghalado részesedéssel biré tulajdonosai a 2018. december 31-i részvénykonyv, illetve
a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2017. december 31. 2018. december 31.

Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift. 11 691 807 45,26 18 484 722* 64,40*
BFIN Asset Management AG** 6792915 26,30
Sajat részvény*** 4 864 000 18,83 3014 000 10,50
Egyéb részvényesek 2483478 9,61 7203722 25,10
Osszesen 25 832 200 100,00 28 702 444 100,00
*Amelybdl 1.289.026 darab részvény, 4,49% kozvetett részesedés a Kft. Leanyvallalatin, a BFIN Asset Management AG-n

keresztiil
** 4 PIO-21 Kft. 100%-0s tulajdondban dll
*** A tarsasag tulajdonaban lévo részvények osztalékra, szavazati jogra nem jogositanak

Vezeto tisztségviselOk, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada
(2018. december 31.)

Kozvetett
. befolyassal
. . Megbizas e . K?Zvetlel.l érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon P
kezdete részvények
(db) L
szazalékos
Jelleg aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelnoke és 2018.
Berecz Kristof december 1-t61 2017.08.15 2022.08.15 0
ITT vezérigazgatoja is 64,40%
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT |dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
o Uzletfejlesztési . .
sp Sajgal Gabor Vezetd 2018.12.01 | Hatarozatlan 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Rébert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotandcs
**Audit bizottsag
***munkaviszony jellege
Vezeto tisztségviselOk, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada
(2017. december 31.)
Kozvetett
o Kozvetlen b e.efolyassal
5 . Megbizas e L. . érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon P
kezdete részvények
(db) P
szazalékos
Jelleg aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
ITT | Berecz Kristof IT alelndke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT |dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
SP | Sajgal Gabor Vezérigazgatod 2016.12.01 | Hatarozatlan*** 0 0
*[gazgatotandcs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege
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VII. Az alkalmazottak szamanak alakuldsa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2018. évben 32 6 volt (2017-ben 24 6 volt),
mig a 2018. december 31-i dllomanyi 1étszdm 39 6 volt.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kotelezettsége nincsen.

VIII. Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébdl adodoan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi valtozasok 2018-ban

A III. fejezet 7. pontjaban keriiltek ismertetésre.
X. A Tarsasag konszolidaciés korének bemutatiasa

A Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi Eves Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasaiba a Harsanylejté
Ingatlanforgalmazo és -kezel6 Kft.-t (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.) (,,Harsanylejté Kft.”)
vonta be.

A Harsanylejt6é Kft.-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint torzstokével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt és azota is a 100%-0s tulajdonosa. A Tarsasag torzstékéje 2016. marcius 10-én 3.000.000 forintra
emelkedett, f6 tevékenységi kore: épiiletépitési projekt szervezése. A 2018. évben a BIF Csoport
értékesitési célra szant ingatlanfejlesztési tevékenységét a Harsanylejto Kft. végezte.

A Harsanylejt6 Kft. 2018. december 31-én 8 db, a Harsanylejt6 fejlesztési teriileten talalhato,
tarsashazak épitésére alkalmas (10.486 m?) telek ingatlantulajdonnal rendelkezett, melyeken akkor és
jelenleg is zajlik a tarsashazak kivitelezése.

A Harsanylejt6 Kft. a RENESCO Energiahatékonysagi, Szolgaltato, és Kereskedelmi Kft.-vel
(cégjegyzékszam: 07-09-027141) 2018. junius 27-én 4 db generalkivitelezOi szerzédést irt ala a
tulajdonéaban 4ll6 Budapest, I1I. ker. 20646/74; 20646/75; 20646/76; és 20646/77 helyrajzi szamokon
nyilvantartott épitési telkeken foldszint + 2 szint lakasok és 1 terepszint alatti teremgarazst tartalmazo,
5 lakasos lakoépiileteknek a kivitelezési, épitési, szerelési munkdinak a kulcsrakész allapot erejéig
torténd elvégzésére vonatkozoan, melynek keretén beliil a fejlesztés 11. iiteme valosul meg.

A Harsanylejté Kft. az ingatlanfejlesztéshez sziikséges épitési telkek megvasarlasat és a fejlesztések
lebonyolitasat az anyavallalattol kapott piaci kamatozasi kolcsonokbol finanszirozta/finanszirozza,
amelyeket a fejlesztések befejezését kovetden az altala értékesitett lakasok vételarabol fizet vissza.

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

XI. Kornyezetvédelem
A tevékenység jellegébdl adoddan a Budapesti Ingatlan Nyrt. nem termel és nem tarol veszélyes
hulladékot, a kibocsatott égéstermék utani levegdterhelési dijat a Tarsasag megfizette. Kozvetleniil

kornyezetvédelemmel kapcsolatosan sem az el6z6 lizleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem
keriilt elszamolasra.
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XIl. Felelds tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Tarsasag rendelkezik Felelos Tarsasagiranyitdsi jelentéssel és nyilatkozattal, és minden évben
feliilvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, modositja. Az éves rendes kozgyiilésen a
részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentés jovahagyasarol, és a kozgylilés
utdn a Tarsasag a Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentést kdzzéteszi.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bifhu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekintheté meg.
— A Tarsasag a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. altal kozzétett Felelos Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelds tarsasagiranyitasi jelentését €s nyilatkozatat.
— A Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadja el és a kozgyiilés hagyja jova.
A Felels Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanldsait és az attél valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felel6s Téarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok eléirasain kiviil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A FelelOs Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belsd ellenorzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a fébb jellemzoit.

A Tarsasagnal cégvezetdi megbizasa senkinek sincs.

Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezuton nyilatkozik arrél, hogy jelen Konszolidalt
Uzleti (vezetdségi) Jelentés a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, és megbizhatd
képet ad a Tarsasag és a konszolidiacioba bevont vallalkozasa helyzetérdl, fejlodésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat és bizonytalansagi tényezoket és nem hallgat el olyan
tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabol
jelentéséggel bir.

Budapest, 2019. aprilis 8.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elndke alelnok-vezérigazgatod
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adatok ezer Ft

2018.12.31 2017.12.31
39 799 004 31417 004
506 490
94 240 117192
113 166 127 240
790 475 733 252
860 338
40 798 251 32 395 516
2160 522 1565 750
509 125 111 244
89 888 394 147
9850 843 1790 344
12 610 378 3861485
53 408 629 36 257 001
2870 244 2583220
6 048 215 594 752
1078973 1078973
1748 120 - 2846120
24 921 662 11 437 805
8280 576 12 926 468
41 451 550 25775098
9153 569 9 265 607
12 614 9 807
9166 183 9275414
769 541 112113
380 987 145 027
1640 368 949 349
2 790 896 1206 489
53 408 629 36 257 001
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Konszolidalt Eves Atfogé Eredménykimutatas

adatok ezer Ft adatok ezer Ft

Magyarazatok™ 2018.12.31 2017.12.31
Ertékesités netto arbevétele 20 3792 057 3 805 550
Egyéb miikddési bevétel 21 6 700 510 10 607 646
Sajat termelésti készletek allomanyvaltozésa 22 809 163 - 64 150
Anyagjellegti raforditasok 23 - 1981075 - 1131316
Személyi jellegii raforditasok 24 - 354330 - 210030
Ertékcsokkenés és értékvesztés 25 - 37 327 - 24 663
Egyéb miikddési raforditasok 26 - 377596 - 287 437
Miikodési eredmény 8 551 402 12 695 600
Pénziigyi bevételek 27 8 353 40018
Pénziigyi raforditasok 27 - 263150 - 143 067
Adozas el6tti eredmény 8 296 605 12 592 551
Tényleges adoraforditas 28 - 16 551 - 97 631
Halasztott ado 29 522 431 548
Adozott eredmény 8280 576 12 926 468
Ebbél:
Anyavallalatra juté rész 8 280 576 12 926 468
Kiilsé tulajdonosra juté rész - -
Egyéb atfogé jovedelem - 96 100
Egyéb ingatlanok valos értékének valtozasa ado ) )
nélkiil
Eg}léb ' ingatlanok valds értékvaltozasanak 30 ) 96 100
adohatasa
Teljes atfogo jovedelem 8280 576 13 022 568
Ebbél:
Anyavallalatra juté rész 8 280576 13 022 568
Kiils6 tulajdonosra juté rész
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 22 003 707 24 187 027
Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap 31 376,33 534,44
Higitott 31 376,33 534,44

*A Kiegészité magyarazatok sorszama
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Konszolidalt Eves Sajat Téke Valtozisaira vonatkozé Kimutatis

Magyarazatok™ 9 11 9 10 12 12
Visszavasarolt - Anyavallalatra Nem
Jegyzett toke sajat Toketartalék Ertekel’eSI Eredme’ny- Targyfwl juto sajat téke ell-e norzesre Sflj At toke
L tartalék tartalék eredmény . jogosito 0sszesen
. részvények osszesen . f

adatok ezer forintban részesedés
2016.12.31 2 583 220 -49 000 594752 982 873 9993219 1395057 15500 121 0 15500 121
El6z6 évi eredmény atsorolasa 1395057 -1395 057 0 0
Sajat részvény visszavasarlas -2797 120 -2 797 120 -2797 120
Konszo}lrdacms korbdl kikeriilés 49 529 49 529 49 529
korrekcio
Osztalék 0 0
Teljes atfogd jovedelem 96 100 0 12926 468 13 022 568 13 022 568
2017.12.31 2583 220 -2 846 120 594752 1078973 11437805 12926 468 25775098 0 25775098
El6z6 évi eredmény atsorolasa 12 926 468 -12 926 468 0 0
Sajat részvény csere 229 000 531 000 760 000 760 000
Sajat részvény kibocsajtas 287 024 5453 463 5740 487 5740 487
Sajtat részvény értékesités 869 000 2035000 2904 000 2904 000
Osztalék -2 008 611 -2 008 611 -2 008 611
Teljes atfogd jovedelem 8280576 8280576 8 280576
2018.12.31 2 870 244 -1748 120 6048215 1078973 24921662 8280576 41 451 550 0 41 451 550

*A Kiegészitd magyardzatok sorszama
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Konszolidalt Eves Cash Flow Kimutatas

adatok ezer Ft adatok ezer Ft
Magyarazatok* 2018.12.31 2017.12.31
Adézas el6tti eredmény 8 296 605 12 592 551
Kamatraforditas 27 240 350 -394
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékesokkenés 25 37327 23 086
Ertékvesztés 0 1577
Nem realizat arfolyam kiilonbozet -6 704 -4 586
Valos értékelésbol szarmazo eredmény 21 -6 998 663 -10 904 588
Céltartalék kotelezettségekre 14 2 807 421
Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolodo
eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény 0 0
Netto forgotdke mozgasa
Vevoi kovetelések valtozasa 6 -397 881 -31747
Egyéb forgoeszkozok valtozasa 7 -290 515 114 775
Szallitoi tartozasok valtozasa 18 242 664 27 369
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa 19 1348 447 311 328
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek valtozasa -514 648 -1587
Kifizetett kamat 27 -240 350 394
Kifizetett nyereségado 28 -16 551 -97 631
Miikddési tevékenységbdl szarmazo cash flow 1702 888 2 030 968
Targyi eszk6zok beszerzése 1 -680 876 -8 068 210
Targyi eszkoz értékesitésébol szarmazo
pénzbevétel 0 0
Részesedés eladas bevétele 0 49 529
Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa -680 876 -8 018 681
To6kekibocsatasbol bevétel 9 5 740 488
Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+) 11 2 904 000 -2 797 120
Osztalék 12 -2 008 611 0
Potbefizetés 0 0
Hitelfelvétel 2 654 081 7379 750
Hitelvisszafizetés -2251471 -564 736

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo

7 038 487 4017 894
cash flow

Pénzeszkozegyenértékesek novekedése 8 8 060 499 -1 969 819

Nyitd pénzeszkdzok és
pénzeszkozegyenértékesek 8 1790 344 3760 163
Zar6 pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek

8 9 850 843 1790 344

*A Kiegészitd magyardzatok sorszama
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Kiegészité megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika meghatarozé
elemei és kiegészité6 magyarazatok, egyéb informaciok

l. Altalanos tarsasagi informaciok
1. A vallalkozas bemutatisa

A Tarsasag 1995. januar 31-én atalakulassal jott 1étre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és
Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januir 1-jén 1.000 eFt torzstékével alapitott az Allami
Vagyoniigynokség.

A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244.400,-Ft, amely 28.702.444 db 100 Ft névértékii dematerializalt
torzsrészvénybol all.

A Tarsasag sajat tulajdont ingatlanjainak bérbeadas utjan torténd hasznositasaval foglalkozik.

A Térsasadg operativ irdnyitasat az Igazgatotaniacs végzi. A Tarsasag miikddésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Audit Bizottsag latja el.

A Térsasag részvényeivel a Budapesti Ertéktézsde ,,PREMIUM” kategoridjaban kereskednek.

A Tarsasag 2017. oktober 20-t6l kezd6d6éen — a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (a tovabbiakban: NAV)
nyilvantartasba vétele ota — a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CII.
torvény (a tovabbiakban: SZIT torvény) el6irdsai szerint szabalyozott ingatlanbefektetési
elotarsasagként (a tovabbiakban: SZIE) tevékenykedett. A Tarsasag a NAV-nal 2018. december 20-
an kezdeményezett, a SZIT torvény szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd
nyilvantartasba vételi kérelmének megfeleléen a NAV a Téarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagként 2018. december 31-i hatallyal nyilvantartasba vette.

A Tarsasdg 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 Nyrt.

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

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

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

Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Térsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag miikodése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz0 birdsag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adoigazgatasi azonosito szama: 12041781-2-41

Kozosségi adoszam: HU12041781

Tarsasag torzstOkéje 2018. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag mitkkodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag lizleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag 6 tevékenysége (TEAOR): 6820°08  Sajat  tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasa, iizemeltetése


http://www.bif.hu/
mailto:info@bif.hu
http://www.bif.hu/
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A Tarsasag egyéb tevékenységi kore 6420 °08 Vagyonkezelés (holding)
(TEAOR) szerint: — 8110 ’08 Epitményiizemeltetés

— 6832’08 Ingatlankezelés
6810 *08 Sajat tulajdontl ingatlan adasvétel

A jelen 2018. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes
IFRS konyveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; mérlegképes
konyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag konyvvizsgaldja

INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsadd Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca
16-18. A. ép. fszt. 1/F.; cégjegyzékszam: 01-09-063211; adoszam: 10272172-2-42; kamarali
nyilvantartasi szama: 000171; kibocsdjtdi mindsités szdma: K000107, a kdnyvvizsgalatért felelds
személy Freiszberger Zsuzsanna, sziiletési neve: Freiszberger Zsuzsanna; anyja neve: Boczkos
Roézsa Maria, lakcime: 2440 Szazhalombatta, Rozsa u. 7.; sziiletési helye/ideje: Barcs, 1977.07.27.
konyvvizsgaloi eng. szama: 007229; kibocsatdi mindsités szama: K0O00103).

2. Tisztségviselok, tulajdonosi struktira
2.1. Tisztségviselok 2018. évben

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna Elnok 2017.08.15. 2022.08.15
Berecz Kristof Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

Név Pozicio | Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklés tag 2017.12.22 2022.08.15
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Vezet§ tisztségviseldk, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada
(2018. december 31.)

Kozvetett
" befolyassal
.. Kozvetlen -
Név Beosztas Megbizis Megbizas vége | részvénytulajdon er,mteft BIF
kezdete (db) részvények
szazalékos
Jelleg arinya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elndke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelndke és
2018.
Berecz Kristof | december 1-t61 2017.08.15 2022.08.15 0
vezérigazgatoja
ITT is 64,40%
ITT | Tzvetkov Julian | IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
dr. Harshegyi -
ITT | Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklés IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
1 Uzletfejlesztési . s
sp Sajgal Gabor Vezetd 2018.12.01 Hatéarozatlan 0 0
- gazdasagi
SP H':abOVSZkl vezérigazgato- 2018.03.19 Hatarozatlan*** 0 0
Robert
helyettes
*[gazgatotandcs

**Audit bizottsag
***munkaviszony jellege

2.2. Vezet0 tisztségviselOk, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok valtozasa 2018. évben
Az Igazgatotanacs és Audit bizottsag tagjai tekintetében 2018. évben valtozasok nem torténtek.
A vallalatvezetésében a 2017. december 31-i allapothoz képest tortént valtozas:

— 2018. marcius 19-t61 kezd6d6en a Tarsasag gazdasagi vezérigazgatd-helyettese Hrabovszki
Robert.

— Az Igazgatotandcs dontése alapjan a Tarsasag vezérigazgatoi tisztségét 2018. december 1-
jétol Berecz Kristof — az Igazgatdtanacs jelenlegi, alelndkeként betoltott tisztsége mellett —
latja el alelnok-vezérigazgatoként. A Tarsasag Igazgatotanacsa a — mar rendelkezésre allo és
a tervek szerint folyamatosan boviilé — befektetési forrasok optimalis felhasznéldsanak, a
SZIT statusbol adodo iizleti lehetdségek minél szélesebb korli kiaknazasanak és a tervezett
uj projektek hatékony megvalositasanak érdekében ©nalld iizletfejlesztési szervezet
felallitasarol dontott, melynek vezetésével a Tarsasag korabbi vezérigazgatdjat, Sajgal
Gabort bizta meg.

2.3. Vezeto tisztségviselok dijazasa a 2018-as évben

A Tarsasag 2018. éves rendes kozgytilésén a kozgyllés ugy dontott, hogy az Igazgatotanacs tagjai a
2018-as iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2018-as tizleti évben tagonként
havonta brutté 300.000,- Ft (haromszéazezer forint) dijazas mellett lassak el feladataikat.

2.4. A Pénziigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek

Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint az Igazgatotanacs tagjai vagy egy masik igazgatotanacsi taggal,

vagy egy képviseletre feljogositott munkavallaloval egylittesen jogosultak. A képviseletre
feljogositott munkavallalok személyérdl az Igazgatotanacs jogosult donteni.

10
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2.5. Tulajdonosi struktira

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai a 2018. december 31-i részvénykonyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2017. december 31. 2018. december 31.

Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kft. 11 691 807 45,26 18 484 722* 64,40*

BFIN Asset Management AG**
Sajat részvény***

6 792 915 26,30
4 864 000 18,83 3 014 000 10,50

Egyéb részvényesek 2483478 9,61 7203722 25,10

Osszesen 25832 200 100,00 28 702 444 100,00

*Amelybdl 1.289.026 darab részvény, 4,49% kozvetett részesedés a Kft. Leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-
n keresztiil

** 4 PI0-21 Kft. 100%-o0s tulajdondban Gll
*** A tarsasag tulajdondaban lévo részvények osztalékra, szavazati jogra nem jogositanak

Il. A szamviteli politika meghatarozo6 elemei
1. A szamviteli politika 1ényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgél6 gazdasagi események tartalmara és koriilményeire valo tekintettel az anyavallalat
funkcionalis, valamint a beszamolasi pénzneme a magyar forint.

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

A pénziigyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziiltek, amely a Térsasag prezentalési
pénzneme a legkozelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettdl eltérden megjeldlésre kertilt.

A kiilfoldi pénznemben torténd iigyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1évo
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az {igylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogd jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol eltérd arfolyam
hasznalatbol eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az
idészakban, amikor keletkeztek. A kiilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkozoket és
kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi iddszak végén érvényes arfolyaman
szamitjak at. A valos érteken értékelt kiilfoldi pénznemben meghatarozott tételeket a valos érték
meghatarozasanak id6épontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevokdvetelések, illetve a
szallitoi kotelezettségek arfolyam-kiilonbozetei az lzleti tevékenység eredményében szerepelnek,
mig a kolesondk arfolyam-kiilonbozetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai soron
kertilnek kimutatasra.

1.2. Arbevétel

A Tarsasag bevétele elsOsorban az ligyfelei és egyéb harmadik fél részére nytjtott szolgaltatasaibol
és aruk értékesitésébdl szarmazik.
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A Tarsasag arbevételét az IFRS 15 szabvanyaval 6sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014.
majusaban kertilt kibocsatasra és a 2018. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo iizleti évekre
vonatkozodan alkalmazando).

Az 10j szabvany bevezeti azt az alapvetd iranyelvet, hogy arbevétel akkor kertil elszdmolésra, amikor
a javakat vagy szolgéltatdsokat atadjak a vevének a megallapodott aron. Minden elkiilonithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kiilonalléan kell elszdmolni és minden kedvezményt a szerz6dés
megfeleld elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszdmolni, amikor a visszatérités valosziniisége nem tartalmaz jelentds kockazatot. A vevoszerzodés
megszerzése soran felmeriilt koltségeket aktivalni kell és a szerzddés idGtartama alatt gy
amortizalni, ahogy a kapcsolodo hasznokat a tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az iizleti év soran teljesitett aruszallitds vagy szolgaltatasnyujtas
alapjan kiszamlazott Osszegeket tartalmazza. Az értékesités nettdo arbevétele akkor keriil
elszamolasra, amikor a bevétel 0sszege egyértelmiivé valik, valamint amikor valosziniisithetd, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott 6sszegek altalanos
forgalmi adoval és engedményekkel csokkentett értékét foglalja magaban.

A szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazo arbevételt a Tarsasag iddaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerzddés lehetdvé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
idotartam alatt, kivéve, ha a vonatkozd szerzodések és megallapodasok mérfoldkoveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkovek elérése utan keriil elszamolasra.

A Tarsasag a vevoi szerzodések megkotésével kapesolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak
megtériilésével, eszkdzként jeleniti meg.

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

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatisra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbol, vagy
értékndvekedésbdl szarmazo jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, €s nem kés6bbi
értékesités vagy termék eldallitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy tigyvitel céljabol tartja fenn a
vallalkozas. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az
ugyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt valasztotta
a Térsasag, a valos érték valtozasabol szarmazo kiilonbségeket a targyévi eredmény terhére/javara
szamolja el az egyéb miikddési bevétellel szemben. A befektetési célil ingatlanoknak nincsen terv
szerinti értékcsokkenése.

A Térsasag tulajdondban 1év0 befektetési célii ingatlanok valos értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT torvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld, az Euro-Immo
Expert Kft. végzi. Minden év december 31-ére vonatkozoan megtortént (megtorténik) az ingatlanok
piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével
torténik. Az értékelés sordn a nemzetkodzi eszkozértékelési gyakorlatban éltalanosan elfogadott
harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci 6sszehasonlitd megkozelités és a jovedelem
megkozelités) kertil alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan kertil
meghatarozasra.
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Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az IAS 40 standard javasolja, de nem koveteli meg a
fliggetlen értékbecsld igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés sziiletett
azok értékesitésérol, és az értékesités meg is kezd6dott, a valos érték szamitasi metddus abbdl indul
ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis 1éteznek megkotott adasvételi szerzodések. A valos
érték meghatdrozadsdhoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar megkdtdtt addsvételi
szerz6désekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a legjobb alapot.

A befektetési céli ingatlanok valos értékének valtozasabol eredd nyereség, vagy veszteség mindig
azon iddészak nyereségében, vagy veszteségeében keriil elszamolasra (az egyéb miikodési bevételek,
vagy az egyéb miikodési raforditdsok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabol
eredd nyereség nem oszthato ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célii ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznélatbol és elidegenitésébdl jovobeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre
vonatkozé kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell elszamolni az adott idészakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsiil a Térsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok eléallitasaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kézmiilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kdzmiilétesitményeket — a valos érték
modellt valasztotta a Tarsasag. A valos értékelés a nemzetkozi értékelési normak
figyelembevételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkozi eszkozértékelési gyakorlatban
altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci Gsszehasonlitd
megkdzelités és a jovedelem megkozelités) keriil alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
ovatossag elve alapjan keriil meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valos értékének valtozasabol
ered0 nyereség kozvetlenill a sajat toke részeként, mint atértékelési tobblet keriil kimutatasra.

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

A kozmiilétesitményeket a Tarsasag bekeriilési értéken mutatja be, csokkentve az évente elszamolt
amortizacio osszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés kertil elszamolasra. Az értékcsokkenés alapja a valos érték,
illetve kozmiilétesitményeknél a bekeriilési érték. Az értékcsokkenési leiras elszamoléasa linedris
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.

1.3.3. Egyéb targyi eszk6zok

Az ingatlanokon kiviili targyi eszkozoket bekeriilési értékitk halmozott értékcsokkenéssel €s
értekvesztéssel csokkentett értéken kerlilnek kimutatdsra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszkoz folyamatos hasznalataval, miikddtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszkdz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekdvetkezett jelentds
mérték{i megrongalodasa, sériilése miatt elszamolt terven feliili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

Az eszkdz bekeriilési (beszerzési, eldallitasi) értéke az eszkO6z megszerzése, létesitése, lizembe

helyezése érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszkdzhoz
egyedileg hozzakapcsolhato tételek egyiittes 6sszege.
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A bekertilési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, felarakkal novelt vételarat, tovabba
az eszkOz beszerzésével, lizembe helyezésével, raktarba tortént beszallitasaval kapcsolatban
felmertilt szallitdsi és rakodasi, alapozési, szerelési, lizembe helyezési, kozvetitdi tevékenység
ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolodo adokat és adojellegii tételeket és
a vamterheket foglalja magaban.

A késobb felmertilt koltségek csak akkor keriilnek az eszk6z konyv szerinti értékébe, illetve kiilon
eszkozként nyilvantartasba, ha valoszinii, hogy az adott tétel jovobeni gazdasagi elényodket biztosit
a vallalatcsoport szamara és a tétel koltsége megbizhaté moédon megéllapithatd. Az Osszes egyéb
javitas és karbantartds koltsége a felmeriilés idépontjaban raforditasként keriil elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévo eszkozokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkdz hasznos
¢élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkéz felhasznalhatosagi korét a vallalatcsoport aktivalja. A
karbantartasi és javitasi koltségek felmeriilésiikkor koltségként keriilnek elszamolasra.

A targyi eszkozok konyv szerinti értéke meghatarozott idokozonként feliilvizsgalatra kerdil, annak
érdekében, hogy megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz valos, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leirds elszamolasa sziikséges az eszkdz valds, piaci értékéig.
Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke koziil a magasabb.
A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jovobeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A diszkontlab
a tarsasagi adozas elotti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékét és az eszk6zhoz
kapcsolodo egyéb kockazati tényezok hatasat is. Amennyiben az eszk6zh6z 6nalléan nem rendelhetd
jovobeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része
az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven feliili értékcsokkenés az eredménykimutatasban
jelenik meg.

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

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

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszk6zok varhato élettartama, elhasznalodasi ideje, fizikai
és erkdlcsi avulasa keriil figyelembevételre. A 100 eFt egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok a
hasznélatba vételkor egy Osszegben értékcsokkenésként elszamolasra keriilnek, az 100-200 eFt
beszerzési érték kozotti eszk6zok két év alatt keriilnek leirasra, a 200 eFt feletti eszkdzok
vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az iligyvitel-technikai
eszk6zoknel ugyancsak 33%, az egyéb eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirasi kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi idoszak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értekvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsiili az eszkoz
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mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag a sziikséges kalkulaciokat a hossza tavi jovobeni cash-flow
tervek megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.
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1.4. Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az iizleti kombinédcio sordn megszerzett
immaterialis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés idépontjaban. A konyvekbe
val6 felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszk6z hasznalata bizonyithatdan jovébeli gazdasagi
javak bedramléasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhato.

A bekeriilést kdvetéen az immaterialis javak vonatkozasaban a bekeriilési érték modell iranyado.
Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszkdzok
amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios iddszak és az amortizacio modszere évente feliilvizsgalatra keriil a pénziigyi (lizleti) év
végén. A sajat eldallitdst immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem kerililnek
aktivalasra, hanem felmeriilésiik évében elszdmolasra keriilnek az eredménnyel szemben. Az
immaterialis javak évente feliilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol egyedileg, vagy a
jovedelemtermel6 egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra
kertilnek és linearis modszer szerint irodnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékii és egyeb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
1.5. Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozos vezetésii vallalat azonosithatd
nettod eszkdzeinek beszerzési érteke és valos értéke kozotti pozitiv kiillonbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem keriil amortizaldsra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utald jelek, hogy a konyv szerinti érték valdszinlileg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges
értékvesztéssel csokkentett bekertilési értéken keriil kimutatasra.

1.6. Készletek
A Téarsasag altal nyilvantartott készletek az IAS 2 sztenderd alapjan keriilnek értékelésre.

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

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

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

nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennalld kinnlevoségek teljes korii
feliilvizsgalata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozoan.

1.8. Pénziigyi eszk6zok

Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozo pénziigyi eszkdzok harom értékelési kategoriaba sorolandok:
bekeriilést kovetdéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kdvetden valos értéken
értékelendok az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kovetden valds
értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL).
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A kezdeti megjelenitést kovetden azok a pénziigyi eszk6zok, amelyek “kereskedési céluak™ valds
értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditasként) kertil
elszdmoldsra.

Az egyéb hosszu lejarat befektetések, amelyek lejaratig tartottnak mindsiilnek, mint példaul egyes
kotvények, az els6 megjelenitést kovetden amortizalt bekeriilési értéken keriilnek kimutatasra. Az
amortizalt bekeriilési érték szamitasa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tart6 iddszak alatt. Az amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott befektetések
esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizacios iddszak alatt
keletkezd nyereség vagy veszteség bevételként keriil kimutatésra.

A t6zsdei forgalomban résztvevo befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulonapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keriil meghatarozasra. T6zsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesitd pénziigyi befektetés piaci értéke, amennyiben
ez a modszer nem alkalmazhato, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolddod eszkoz becsiilt
jovobeni pénzaramlasa alapjan keriil meghatarozasra.

A Tarsasag minden fordulénapon megvizsgalja, hogy a pénziigyi eszkodzre, vagy eszkozok
csoportjara értékvesztést sziikséges-e elszdmolni. Amennyiben az amortizalt bekeriilési értéken
kimutatott eszkdzoknél felmeriil olyan koriilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkdz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovObeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt sszegének kiilonbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik
meg. Amennyiben a késébbiekben az elszamolt értékvesztés 0sszege csokken, az visszairasra keriil,
azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkoz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a fordulonapi
amortizalt értékét.

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

1.9. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatisa a kovetkezd pénziigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejarati kotelezettségek, kolcsondk, hitelek, banki
folyoszamlahitelek és hataridés tligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoloban a
kiegészitd megjegyzések ide vonatkozo részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

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

Az IFRS 9 hatdlya alé tartozo pénziigyi kotelezettségek harom értékelési kategoridba sorolandok:
bekeriilést kovetden amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kdvetden valos értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kovetden valds
érteken értekelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénziigyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.
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Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Téarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénziigyi
kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsdsorban a révid tava
arfolyammozgésokbol varhato nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoriaba tartoznak még
azok a hataridos iigyletek, amelyek nem mindsiilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolesonok és hitelek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott amortizalt bekeriilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban. A kolcsonokhdz és hitelekhez
kapcsolodo nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban keriilnek elszamolasra
az effektiv kamatlab modszer segitségével szamitott amortizacid soran, valamint a pénziigyi
kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacid a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban kertil
elszdmoldsra pénziigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valdszintileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatdéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott Osszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulonapon
sziikséges raforditasra vonatkozo legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6 kockazatokat
¢és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévo kotelem rendezéséhez
varhatoan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen cash-flow-k
jelenértéke.

Amennyiben a kotelem rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatéan megtériti, a kovetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha 1ényegileg biztos,
hogy a gazdalkodo egység megkapja a téritést és a kovetelés 6sszege megbizhatdan mérheto.

1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szolo torvény altal meghatarozott adofizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott adoval keriill modositasra. A tarsasagi adofizetési
kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.

A folyo évi adofizetési kotelezettség a targyévi adozando nyereség alapjan keriil meghatarozasra. Az
adozando6 nyereség eltér a beszamoloban kimutatott adozas elétti eredménytdl, az addéalapot nem
képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzando
nyereségében keriilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulonapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatalyba
1épéssel) adokulcs alapjan keriil meghatarozasra. A halasztott ad6 szamitasa a kotelezettség modszer
szerint kertil kiszamitasra.

Halasztott ado azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoloban torténd,
illetve az adotorvény szerinti elszamolasaban idébeli kiillonbség adodik. A halasztott adokovetelés és
kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozo adokulcsok felhasznalasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatoan megtériil. A halasztott adokdtelezettség
és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulonapjan fennallo, az adoeszkdzok és
kotelezettségek realizalodasanak modjéara vonatkozo becslését.
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Halasztott adokdvetelés a levonhato id6beli eltérések, a tovabb vihetd adokedvezmények és negativ
adoalap vonatkozéasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valoszintisithetd, hogy a Térsasag a
jovobeni tevékenysége sordn adodalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adoeszkdz érvényesitheto.

Minden mérlegfordulonapon a Térsasdg szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkozoket, valamint az elismert adoeszk6zok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel
nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jovébeni
nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Térsasag
halasztott ad6 kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének fedezetére, varhatéan adozott nyereség nem
fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kozvetleniil a sajat tokével szemben keriil elszamolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idoszakban szintén a sajat tokével
szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyit6 értékének a szamviteli politika visszamendleges
hatalyu valtozasa miatt bekdvetkezd modositésait is.

A halasztott add eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamolasara akkor van
lehetdség, ha a tarsasdgnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adohatdsaggal
szemben fenndllo tényleges adokoveteléseit 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 kotelezettséget Kivezette,
mivel a jovében adofizetési kotelezettsége normal lizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12. Lizing

Pénziigyi lizingrél besz€link abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkdzbirtoklasbol szarmaz6 6sszes kockazat s koltség a lizingbe vevot terheli. Minden egyéb lizing
operativ lizingnek mindsiil.

Pénziigyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszkozok a Tarsasag eszkozeinek mindsiilnek és
megszerzéskori, piaci értéken keriilnek kimutatdsra. A lizingbe ado felé felmeriild kotelezettség a
mérlegben pénziigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmeriild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkozok valos értékének és a teljes lizingkotelezettségnek a
kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, igy, hogy
egy alland6, iddszakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennalld Gsszegére
vonatkozdan az egyes idGszakokban.

Az Osszes kotelezettség ¢s a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kiillonbdzetébol
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején til — annak érdekében, hogy a fennmaradoé kotelezettség
egyenlegében bekovetkezett valtozas idérél idére nyomon kdvethetd legyen —, vagy az egyes
beszamolasi idoszakokban keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

1.13. Egy részvényre jutd eredmény (EPS)
Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek a

visszavasarolt sajat részvények idOszaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembevételével torténik.
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Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keriil kiszamitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas forgalomban 1évo
részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot megndvelve az adott idészakban figyelembe
vehetd atvaltoztathato részvények osztalékaval és hozamaval, modositva az atvaltasbol eredd tovabbi
bevételekkel és raforditdsokkal, a forgalomban 1év6 részvények sulyozott atlagos darabszdmat
megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszdmaval, melyek forgalomban
lennének, ha az Osszes atvaltoztathat6 részvény atvaltasra keriilne. Sem a 2017. sem pedig a 2018.
december 31-ére végzdd6 évben nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

1.14. Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamolo részét képzo pénziigyi helyzet
kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem iizleti kombindciok sordn szerezték. A
kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek az
éves beszamold részét képezd pénziigyi helyzet kimutatdsban ¢és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinUsithetd, a kiegészitd megjegyzésekben
kimutatasra kertilnek.

1.15. Visszavasarolt sajat részvények

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

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

Az osztalékfizetésre a SZIT torvény vonatkozo rendelkezései alapjan keriilhet sor:

SZIT torvény 2.§ 8. pontja: , elvdrt osztalék: a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési elovallalkozas kiilon jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalekkeént kifizethetd, a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagkeént vagy szabdlyozott
ingatlanbefektetési elovallalkozasként torténd nyilvantartasba vételtol a nyilvantartasbol valo
torlésig elért eredményének 90%-a, tovabba a szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabdlyozott ingatlanbefektetési elévallalkozas projekttirsasiga esetében a projekttarsasag
jogszabalyban meghatarozottak szerint osztalékként kifizethetd, a projekttarsasdagként torténd
nyilvdantartasba vételtol a nyilvantartdsbol valo torlésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve
a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag, szabalyozott ingatlanbefektetési elovallalkozas vagy a
projekttarsasaguk esetében a szamvitelrdl szolo 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: szamviteli
torvény) rendelkezéseivel 6sszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamolora torténd attérés kapcsan
elszamolt egyszeri atterési kiilonbozet eredménytartalékban kimutatott osszegét,”

SZIT torvény 3.§ (3) ¢) pontja: ,,a létesitd okirata alapjan, az tigyvezetés elGterjesztésében, az éves
rendes kozgytilésen legalabb az elvart osztaléknak megfeleld mértékii osztalék jovahagydsara tesz
Jjavaslatot, amelynek elfogadadsa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolo jovahagydsat kéveté 30
kereskedesi napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabdlyozott
ingatlanbefekteteési tarsasag szabad pénzeszkozeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék dsszegét,
akkor az iigyvezetés a szabad pénzeszkozok oOsszegének legaldbb 90%-dt javasolja osztalékként
kifizetni,”

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

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

Allami tamogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valésziniisithetd, hogy a tamogatés be fog
folyni és a tdmogatas folyodsitasahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tdmogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozo kimutatés javara abban az idszakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre keriild koltség felmeriil (egyéb bevételek kozott). Amikor a
tamogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolodik, akkor halasztott bevételként keriil elszamolasra és a
kapcsolodo eszkoz hasznos élettartama alatt évi egyenld Osszegekben keriil az eredmény javara
elszamolasra.

1.19. Forduldonap utani események

Azok a beszamolasi iddszak vége utan bekovetkezett események, amelyek potlolagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamolasi id6szakanak végén fennallo koriilményekrél (modosito tételek),
bemutatasra keriiltek a beszamoloban. Azon beszamolasi id6szak utani események, amelyek nem
modositjak a beszamolo adatait, a kiegészitd megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, amennyiben
lényegesek.

2. A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2018. januar 1-én hatalyba l1épett Gsszes standard és értelmezés rendelkezésével
Osszhangban allitotta 6ssze a beszamolojat.

A Tarsasag szamviteli politikdja 2018. januar 1-t6] megvaltozott az IFRS standardok alkalmazasaval.

2018-ban a Tarsasag alkalmazza az dsszes, 2018. januar 1-jével hatilyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikodése szempontjabol relevansak.

IAS 1 Pénziigyi kimutatisok dsszeillitisa (modositott)

Az IASB 2014. decemberében kozzétette az IAS 1 modositdsat. A modositas célja a tarsasagok
Osztonzése arra, hogy szakmai alapon dontsék el, milyen informacidkat tesznek pénziigyi
kimutatasaikban kozzé. A modositas tisztdzza, hogy a lényegességi kiiszob a teljes beszamolora
alkalmazand6, valamint, hogy Iényegtelen informaci6 kozzététele gatolhatja a beszamold
hasznalhatosagat. A modositas tovabba azt is tisztazza, hogy a tarsasagok szakmai dontést hozzanak
arrdl, hogy hol és milyen sorrendben mutatjak be pénziigyi kimutatasaikban a kozzétételeiket. A
modositott standard alkalmazasa miatt nem valtoznak a Térsasag pénziigyi kimutatasai. Az Eurdpai
Unio altal elfogadva 2018. februar 7-én, a modositasokat 2018. januar 1- jével, illetve az azt kovetden
kezd6do beszamolasi iddszakokban kell alkalmazni.

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés (hatdlyos 2018. januar 1-t6l)

A standard ) kovetelményeket vezet be a pénziigyi eszkdzok és pénziigyi kotelezettségek
besorolasaval, értékelésével és értékvesztésével kapcsolatban. Az IFRS 9 standard alkalmazasa
hatassal van a Téarsasag pénziigyi eszkdzeinek mindsitésére és értékelésére, azonban a pénziigyi
kotelezettségek mindsitését és értékelését nem befolyasolja.

Az (0j standardot 2018. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6dd évekre vonatkozo beszamoldkban
kell alkalmazni, korabbi alkalmazas megengedett. Az 0] standard alkalmazasa miatt nem modosulnak
a Térsasag pénziigyi jelentései.
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IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (modositott) és IAS 38 Immaterialis eszkozok
(modositott)

Az I1ASB 2014. majusaban kozzétette az IAS 16, valamint az IAS 38 standardok modositasait.
Mindkét standard az értékcsokkenési leiras alapjaul az eszkdz jovobeli gazdasagi hasznainak varhato
hasznosulasat tekinti. Az IASB tisztazta, hogy az eszkozok értékcsokkenésének bevétel alapu
szamitasi modja nem megfeleld, mivel az olyan tevékenységbdl szarmazo bevétel, melynek soran
hasznaljak az eszkozt, az eszkdz altal megtestesitett gazdasagi hasznokon kiviil altalaban mas
tényezoket is tiikkroz. Az IASB azt is tisztazta, hogy a bevétel altalaban nem megfelelo alap
immateridlis javak altal megtestesitett gazdasdgi hasznok hasznositdsanak mérésére. A
modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kovetden kezd6do évekre vonatkozd beszamoldkban kell
alkalmazni. A modositott standardok alkalmazasa miatt nem valtoznak a Téarsasag pénziigyi
kimutatasai, mivel linearis értékcsokkenést alkalmaz.

IAS 40 ”Befektetési célu ingatlan” standard mddositasai

(kozzététel 2016. december 8., hatalyba 1ép a 2018. januar 1-jével, illetve az azt kovetden kezd6do
beszamolasi id6szakokban)

Befektetési célt ingatlanok atsorolasa csak akkor lehetséges, ha a hasznalatban valtozas kovetkezett
be.

A standard valtozas nem érinti a Tarsasag 2018-as tevékenységét.

IFRS 15 Ugyfélszerzodésekbél szarmazo bevételek elszimolasa

2014. majusaban az IASB és a FASB ko6zos standardot bocsatott ki. Az 4j standard alapelve az, hogy
a tarsasagok vevoiknek atadott druk vagy nyujtott szolgaltatdsok 6sszegének megfelelden ismerjék
el bevételeiket, mely tiikrozi azt az ellenszolgaltatast, melyre a tarsasag az adott arukért vagy
szolgaltatasokért cserébe varhatoan jogosult lesz. Az 0j standard a bevételek részletesebb
bemutatasat eredményezi, kordbban nem egyértelmtien szabalyozott iigyletekhez ad iranymutatast,
valamint 0j irAnymutatast a tobb elemli megallapodasokhoz. Az 1j standardot a 2018. januar 1-jén
vagy azt kdvetden kezdddo évekre vonatkozd beszamolokban kell alkalmazni, korabbi alkalmazas
megengedett (a szabvany az IASB altal hatalyos, és az EU is befogadta). Az 0j standard atvétele
nincs jelentds hatassal a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira. A Tarsasdg 2018. évre mar alkalmazza.

IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és IAS 28 Tarsult és kozos vallalkozasokban 1év6
befektetések

Az TASB modositasokat tett kdzz¢é az IFRS 10 és az IAS 28 standardokhoz. A modositasok a
befektetd és tarsult vagy kozos vallalkozasa kozott 1étrejott eszkozértékesitéseket vagy -atadasokat
célozzak. A modositasok f6 kdvetkezménye az, hogy a teljes nyereség vagy veszteség elszamolasra
keriil, amennyiben az iigylet iizleti tevékenységet is magaba foglal (fliggetleniil attol, hogy az
leanyvallalatban van vagy sem). Részleges nyereség vagy veszteség keriil elszamolasra, amennyiben
az ligylet targya olyan eszkdz, mely nem jelent iizleti tevékenységet, még akkor sem, ha ez az eszk6z
egy leanyvallalathoz tartozik. A modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo évekre
vonatkozé beszamolokban kell alkalmazni. A standardok mddositasanak atvétele nem volt jelentds
hatassal a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira, mivel a Tarsasagnak nincs tarsult vagy kdzos vezetésii
vallalkozasa.

IFRIC 22 értelmezés “Kiilfoldi pénznemben folytatott ligyletek és elolegek” (hatalyba 1ép a2018.
januar 1-jével, illetve az azt kdvetden kezd6do beszamolasi idészakokban).

Az értelmezés valaszt ad arra, hogyan keriiljon meghatarozasra az atvaltasi arfolyam szempontjabol
relevans datum olyan tranzakciok esetében, amelynél a kapcsolodo eszkoz, raforditas vagy bevétel
(vagy annak egy része) kezdeti megjelenitésekor kivezetésre keriil egy kiilfoldi pénznemben
rendezett el6leghez kapcsol6dd nem-monetéris eszkdzok vagy nem-monetaris kotelezettség. Az IAS
21 hatalya alatt az eszkoz, raforditas vagy bevétel kezdeti aktivalasakor alkalmazando atvaltasi
arfolyamot meghatarozo teljesités datuma egyezni fog a pénziigyileg eldre rendezett nem monetaris
eszkdzok vagy nem monetaris kotelezettségek aktivalasanak datumaval.
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Ha ennek rendezése tobb részletben tortént, a vallalkozas koteles az egyes részletek pénziigyi
teljesitésének iddpontjat kiilon megallapitani. Az IFRIC 22 eldirdsai csak azon esetekben
alkalmazandok, amennyiben a vallalkozds nem monetdris eszkdzei vagy nem monetaris
kotelezettségei korabbi pénziigyi teljesitésbdl adodnak. Az IFRIC 22 nem tartalmaz alkalmazasi
vagy atvett pénzdsszeg mind monetaris, mind nem monetaris eszkozok és kotelezettségek felvételét
is eredményezheti. A tarsasdgoknak kell eldonteni, hogy az egyes tételek monetaris vagy nem
monetaris természetlieck. A Tarsasag értékelte az uj értelmezés hatasat, ami mérsékelt hatast a
beszamolora.

A Tarsasag figyelembe veszi ezt az értelmezést.

IFRS 16 Lizing (hatalyos 2019. januar 1-t6l)

Az IASB 2016. januar 13-4n 0j standardot bocsatott ki a lizingek elszamolasaval kapcsolatban. Az
IFRS-t alkalmazé tarsasagok szamara a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezd6do beszamolasi
id6északok esetében lesz kotelez6 az 11 lizing standard alkalmazasa. Az 0j standard felvaltja az IAS
17 Lizing standard jelenlegi szabalyozésat, és alapvetéen megvaltoztatja az operativ lizingek eddigi
elszamolasait.

Az IFRS 16 hatokorének és pénziigyi hatdsanak értékelése elkezd6dott. A varhatd pénziigyi hatés az
irodabérletekhez kapcsolodik. Ezen eldzetes becslések alapjan a Tarsasag jelentOs valtozast var a
konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasaban, mig a konszolidalt eredménykimutatasban vart hatas
nem jelentds. Az elemzések, a hatasok szamszerisitése folyamatban van ezen konszolidalt pénziigyi
kimutatasok készitésének idépontjaban is.

Az IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevonek parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszerlsitenie mérleg oldalon egy eszkdzhasznalati jogot €s forrds oldalon egy ahhoz kapcsolodo
kotelezettséget.

Az eszkOzhasznalati jog kezelése az egyéb nem pénziigyi eszkdzokhoz hasonldan torténik, és
aszerint keriil elszdmolésra értékcsokkenésiik is. A lizing kotelezettség kezdeti értékelése a
lizingfizetések jelenértékén torténik a lizing futamideje alatt, mely jelenértéket az implicit kamatlab
segitségével kell kiszamolni, ha ez a kamatlab pontosan meghatarozhat6. Ha ez a kamatlab nem,
vagy nehezen meghatarozhatd, a lizingbevevd ez esetben hasznalhatja a jarulékos hitelfelvételi
kamatlabat a diszkontéldshoz.

Az IFRS 16 szerint, el6djéhez (IAS 17) hasonldan lizingbead6i oldalon tovabbra is vizsgalat targya,
hogy egy lizing operativ lizingnek vagy pénziigyinek minésiil-e.

Egy lizing akkor mindsiil pénziigyi lizingnek, ha a lizingbeadd lényegében a mogottes eszkoz
tulajdonlasaval jar6 Osszes kockazatot és hasznot atadja a lizingbevevd részére. Maskiilonben
operativ lizingnek mindsiil az adott ligylet. A lizingbeadonak a pénziigyi bevételt a lizing futamideje
alatt kell megjelenitenie oly modon, hogy az a lizingbeadd nettd lizingbefektetése tekintetében
allando id6szaki megtériilési ratat eredményezzen.

A lizingbeadonak az operativ lizingbdl szarmazé lizingdijakat vagy linearis modszerrel vagy mas
szisztematikus modszerrel kell megjelenitenie. A lizingbeadonak mas szisztematikus modszert kell
alkalmaznia, ha az jobban tiikr6zi a mogottes eszkdz haszndlatabol ered6 haszon csokkenését. A
Tarsasag megvizsgalta az IFRS 16 standard potencialis hatasat a Tarsasag eredményére és pénziigyi
helyzetére és felkésziilt a standard alkalmazasara.

A Standard azonban eldirja, hogy a hasznalati jogot megtestesito, befektetési céli lizingelt
ingatlaneszkozt valos értéken kell értékelni akkor, ha a gazdalkodd a tobbi befektetési célu
ingatlanjaira az IAS 40 (Befektetési célu ingatlanok) szerinti valos érték modellt alkalmazza.

IAS 28 Tarsult vallalkozasokban 1évo befektetések

tarsult vallalkozasokban meglévl hosszu lejaratu érdekeltségek miatti modositas (2019. januar 1.
vagy azutan kezdodo iizleti években hatalyos).
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IAS 19 “Munkavallaloi juttatasok” standard modositasai
Terv modositasa, korlatozas vagy elszamolas (hatalyba 1ép a 2019. januar 1-ével, illetve az azt
kovetéen kezdddo beszamolasi idészakokban).

3. Bizonytalansagi tényezok

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket ¢s feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott idopontra vonatkozd értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolsé rendelkezésre all6 informacion alapuld dontéseket és relevans tényezoket tartalmazza.
Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett
eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkdzok és kotelezettségek
kiegészité megjegyzésekben torténé bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt
adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezo valtozas
idészakaban veend6 figyelembe, ha a valtozas csak az adott idészakot érinti, illetve a valtozas
idészakaban és a jovobeni idészakokban, amennyiben mindkét id6szakot érint6 valtozasokrol van
0.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések 6 teriiletei, amelyek
a legjelentésebb hatast gyakoroljak a pénziigyi kimutatisokban megjelenitett Osszegekre, az
alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kdvetelésekre elszamolt értékvesztés

A Térsasag értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kovetelésekre az abbdl adodo
veszteségek fedezetére, hogy a vevok nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kovetelésekre
képzett értékvesztés megfeleléségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kovetelések
korositasa, a vevo hitelképessége €s a vevoi fizetési szokasok valtozasa.

3.2. Valos érték meghatarozasa

A valos érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbol adodik, hogy az eszkdzok jelentds hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentdsen mérséklik az alabbi tényezok:

— fiiggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is mindsitett és elfogadott értékbecsld nyjtja a
piaci érték adatokat,

— az értékbecslési modszerek a nemzetkozi standardoknak megfelelnek,

— avalos érték adatokat a kiilonb6z6 modszerekkel becsiilt adatokbodl az 6vatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végzo tarsasag,

Tovabbi bizonytalansagi tényez6 lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
beallasa, amib6l adodoan az eszk6zok, ingatlanok valos értéke hirtelen jelentés mértékben
megvaltozna. Ezt a kockazatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését
minden évben elvégezteti, igy a beszdmol6 mindig a lehetd legfrissebb adatokat tartalmazza.
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4. A beszamolo6 készités alapja

4.1, Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoléasi Standardoknak valo
megfelelségrol

Az egyedi pénziigyi kimutatasokat az [gazgatotanacs elfogadta. Az egyedi pénziigyi kimutatasok a
Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az Europai Unio (EU) Hivatalos Lapjadban
rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi
Szamviteli Standardok Bizottsiga (IASB) és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezo
Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasagot a torvény kotelezi arra, hogy 2017. januar 1-jétdl egyedi IFRS beszamolot készitsen.

Az egyedi pénziigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek bemutatasra, ha
nincs ettdl eltéro jelzés.

A vallalatcsoport pénziigyi (iizleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2018. iizleti év mérleg
fordulonapja 2018. december 31.

4.2. A beszamolo6 készitésének alapja

Az egyedi pénziigyi kimutatasok a 2018. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok ¢€s
IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A beszamol6 a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 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

Az egyedi pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekertiilési érték, kivéve a
kovetkezo eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriiltek bemutatasra: szarmazékos
pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
instrumentumok és befektetési céli ingatlanok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszdmoloban szerepld Osszegére. A becslések és a kapcsolodo feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezon alapulnak, amelyek az adott koriilmények kozott
észszertinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkozok és kotelezettségek konyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrdsokbol nem hatdrozhatok meg egyértelmtien.
A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektol.

A becslések ¢és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli becslések
modositasa a becslés modositasanak idoszakaban keriil megjelenitésre, ha a modositas csak az adott
évet érinti, illetve a modositas idészakaban és a jovébeli idészakokban, ha a mddositas mind a
jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.
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5. Az iizleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként Szavazati arany
cim: 2018.12.31. 2017.12.31.
Harsanylejt6 Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

111, Kiegészité6 magyarazatok
1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2017. december 31-én 31417 004
Valés érték 6 620 831
Egyéb névekedés 1001 169
Vasarlas 760 000
2018. december 31-én 39 799 004
2017. december 31-én 31417 004
2018. december 31-én 39 799 004

A befektetési célu ingatlanokat fiiggetlen értékbecslo az alabbi szempontok alapjan értékeli:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolé 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfoligjaban 1évo ingatlanok értékelése

a) piaci 0sszehasonlitason alapuld modszerrel,

b) hozamszamitason alapulé médszerrel, vagy

C) ujraeléallitasi koltségen alapuld modszerrel
torténhet, azzal, hogy az értékelési modszer valasztasat részletesen indokolni kell, és a tovabbiakban
minden idészakban ugyanezen modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

A befektetési célu ingatlanok valos értékének alakulasa 2018-ban az alabbi tételekb6l adodott:

— A befektetési célt ingatlanok valos értékének novekedése a portfolidban levo ingatlanok valos
értékében torténd emelkedésére vezethetd vissza. A valds értéknodvekedés egyrészt javulod
piaci varakozasok, masrészt a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkdtott
bérleti szerzodések (magasabb feltoltottség, szerzodések lejarati ideje) indokoljak.

— A Tarsasag 2018. aprilis 4. napjan csereszerzOdést kotott a Waybridge Estates Kft-vel. A
csereszerzOdés értelmében a felek elcserélték a Waybridge Estates Kft. kizardlagos
tulajdonaban allé6 Budapest, VI. keriilet, belteriilet, 28614/0/A/1; 28614/0/A/2; 28614/0/A/3;
28614/0/A/5; 28614/0/A/6 és 28614/0/A/7 helyrajzi szam1, természetben a 1062 Budapest,
Andrassy ut 80. szam alatt talalhaté ingatlanok 1/1 aranya tulajdoni hanyadat a Tarsasag
tulajdonaban all6 400.000 db, Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. névre sz616
dematerializalt 100,-Ft névértékii torzsrészvény (ISIN kod: HU0000088760) tulajdonjogara.
Az tigylet zarasaval a Tarsasag lett a kizarolagos tulajdonosa az Andrassy ut 80. szam alatt
talalhaté tarsashaz valamennyi albetétjének, — mely épiilet a mar a Tarsasag tulajdonaban allo
Andrassy ut 82. szam alatti ingatlan kozvetlen szomszédsagaban talalhato — valamint a
Tarsasag tulajdonaban 1évo sajat részvények szama ezzel 4.864.000 darabrol 4.464.000
darabra valtozott. Az ligylet eredményeképpen a Tarsasag tulajdonaban 1évo sajat részvények
aranya 18,83%-rol 17,28%-ra csokkent.
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A befektetési célu ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Ertékesités netto arbevétele 2 695 929 1758 463
Egyéb mikodési bevétel 6 620 848 | 10595 537
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagjellegii raforditasok -814 599 -537 333
Személyi jellegii raforditasok 0 0
Ertékesokkenés és értékvesztés 0 0
Egyéb miikddési raforditasok 0 -91
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0
Eredmény 8502178| 11816576

A befektetési céli ingatlanok értékesités nettod arbevételének bazisiddszakhoz képesti novekedésének
fobb okai a lejard bérleti szerz6dések Gjra targyalasa, a magasabb egységar emelkedése, valamint a
kihasznaltsag kis mértékii ndvekedése voltak.

2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

Immateriali Eovéb Miiszaki gépek | Befejezetlen
adatok ezer forintban _:nga s in agtfaenok és beruhazasok | Osszesen
J g berendezések | és eldlegek

Brutt6 konyv szerinti
érték
2017. december 31-én 27 657 203 882 260 867 733 251 1225 657
Novekedés és atsorolas 238 0 21561 57 224 79 023
CsoOkkenés és atsorolas ) -21772 -15872 0 -37 644
2018. december 31. 27 895 182 110 266 556 790 475 1267 036
Ertékcsokkenés
2017. december 31-én 27 167 86 690 133 627 0 247 484
Eves leiras 222 0 29 024 ) 29 246
CsoOkkenés és atsorolas ) 1180 -9 261 i -8 081
2018. december 31. 27 389 87 870 153 390 0 268 649
Netté konyv szerinti érték
2017. december 31. 490 117 192 127 240 733 251 978 173
2018. december 31. 506 94 240 113 166 790 475 998 387
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A brutté érték novekedésének jelents része egyéb ingatlanokon végzett beruhazasbol és
szamitastechnikai eszkdzok beszerzésébol, tovabbd a szalloda tiizemeltetéséhez sziikséges
berendezések beszerzésébol adddott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

A Befektetések kapcsolt vallalkozasban soron 2018-ban — a 2017-es évhez hasonléan — nem szerepel
Osszeg, tekintve, a Tarsasag 2018-ban a megmaradt leanyvallalatat teljeskériien bevonja a
konszolidacioba.

4. Halasztott adokovetelés

A kovetkezo levonhato6 és addkoteles adokilonbozetet okozo eltérések azonositasara kerilt sor
2018-ban és 2017-ben

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Vevokovetelések értékvesztése 0 0
Ingatlanok, gépek, berendezések 0 0
Veszteségelhatarolas 860 338
Céltartalék 0 0
Levonhato6 6sszesen 860 338
Halasztott adokovetelés osszesen 860 338

A halasztott adokovetelés a Harsanylejtd Kft. elhatarolt veszteségébdl adodik. A Tarsasag, a SZIE
statusz miatt halaszott adokovetelést nem mutat ki.

5. Készletek

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Alapanyag - -
Befejezetlen termelés 1408 813 529 993
Késztermék 96 718 166 375
Aru 654 991 869 382
Osszesen 2160522 1565 750

A készletek legnagyobb részét a tovabbértékesitési célbol megvaldsult és megvalosulo,
Harsanylejt6ével kapcsolatos ingatlanfejlesztések (tarsashaz épités, épitési telek eladas) teszik ki.

A Dbefejezetlen termelés soron keriil kimutatasra a tovabbi fejlesztésre var6 Harsanylejtd telkek
kapcsan elszamolt sajat eléallitasn értékndvekedés, mig a késztermék soron a mar értékesitésre varo
Osszkdzmiives telkek sajat eldallitasu novekménye talalhato.

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

A Harsanylejté telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadéasaval keriiltek at a
Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidaci6 miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési céli ingatlanként besorolt, majd IAS 2 készletek elszamolads ala atkeriild készletek
bekeriilési értéke a Tarsasagunknal az IFRS standardok alapjan korabban kimutatott valos érték lett,
mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott magasabb bekertilési
értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd valos értékkel korrigaljuk,
megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.
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6. VevOkovetelések

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Vevbkovetelések 484 816 75 315
Ertékvesztés -1484 -1484
Atsorolés 25793 37 413
Osszesen 509 125 111 244
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A vevokovetelések a december havi bérleti és ilizemeltetési dijak, tovabb szamlazott kdzvetitett
szolgaltatasok (telefon- és koziizemi dijak) kifizetetlen Gsszegei. A vevokovetelés jelentds mértéki
novekedését az okozza, hogy a Vigado Palotaba bekoltézott G bérld szamlainak jelentds részét 2019-

es év elején rendezte.

7. Egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2018.12.31. 2017.12.31.
Egyéb kovetelések 78 327 123718
Elhatarolas 6 907 10785
Eldleg 4 390 7087
Atsorolas 264 252 557
Osszesen 89 888 394 147

Az add kovetelések és kotelezettségek nem adénemenként, hanem Gsszevontan keriiltek értékelésre
és elgjeltdl fiiggden besorolasra egyéb kovetelés vagy egyéb kotelezettség kategoriaba.

A targyiddszaki valtozas okai:
— Atsorolas soron: A Harsanylejté Kft-ben visszaigénylendé AFA volt, amit az adohatosag
ellendrzés utan visszautalt résziinkre
— Egyéb kovetelések soron a csokkenés van, mert a maganszeméllyel szemben 2017. december
31-én még fennalld Tarsasagi kdvetelés rendezése tortént meg 2018. elsd félévében

8. Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértekesek

adatok ezer forintban 2018.12.31.| 2017.12.31.
Pénztar 1781 1517
Bank 9 849 062 1788 827
Osszesen 9850 843 1790 344

A 2018-as pénzeszk6zok jelentds mértékli novekedésének meghatarozo oka, hogy a tarsasagunk sajat
részvényt bocsajtott ki (zartkori tokeemelés keretében) és adott el. (részletesebben lasd a 9-es és a
11-es megjegyzésben)

9. Jegyzett toke ¢és tOketartalék
A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244 e Ft, a Tarsasag alaptokéje 28.702.444 db, egyenként 100 Ft

névértékii, dematerializalt uton kibocsatott torzsrészvényekbdl all. Az IFRS szerinti alaptoke
megegyezik a cégbirésagon bejelentett alaptokével.
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Jegyzett toke
adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Nyito 2583220 2583220
Novekedés 287 024 0
Csokkenés 0
Zaroé 2 870 244 2 583 220

A jegyzett toke novekedésének oka, hogy Tarsasagunk 2018 szeptemberében 2.870.244 db részvényt
bocsajtott ki zartkori tokeemelés keretében.

Toéketartalék
adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Nyito 594 752 594 752
Novekedés 5453 463 0
CsoOkkenés 0
Zaro 6 048 215 594 752

A tOketartalék tartalmazza a részvény kibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kiilonbozet 6sszegét, illetve a toketartalékba helyezett pénzeszkozok, eszkdzok értékét.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Ertékelési tartalék 1078973 1078973
Zaré 1078973 1078973

Ertékelési tartalékon a Tarsasag 2 befektetési célu ingatlandnak (Aranykéz utca, Verseg) korabbi IAS
16 szerinti valds érték modellben elszamolt felértékelését mutatja ki.

11. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag 2017.december 31-én 4.864.000 db sajat részvénnyel rendelkezett, ez 2018. december
31-én 3.014.000 db-ra csokkent.

Valtozas okai:
— 400.000 db a fenti 1. pontban bemutatott csereszerz6dés keretében keriilt atadasra,
— valamint a 2018. decemberében értékesitett 1.250.000 db és 200.000 db.

A Téarsasag a tulajdonaban 1év0 sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran

bekeriilési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tokét csokkento tételt.

adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Nyitod -2 846 120 -49 000
Novekedés -2 797 120
CsoOkkenés 1098 000 0
Zaro -1748120| -2846120
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adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Eredménytartalék
Nyito 24 364 273 | 11 437 805
Novekedés 2 566 000
Csokkenés -2 008 611
Zar6 24 921 662 | 11 437 805
Targyévi eredmény 8280576 | 12 926 468
Zaré 33202 238 | 24 364 273

Az eredménytartalék tdrgyiddszaki valtozasat két ellentétes irdnya hatas befolyasolta:

— Csokkento tétel volt a 2017-es év eredmény terhére kifizetésre keriild osztalék 2.008.610.800,-

Ft. A Tarsasag 2018. aprilis 26-i éves rendes kozgytilésén tobbek kozott a 2017. iizleti év utan
torzsrészvényenként 94 forint osztalék kifizetésérdl dontott, az osztalékfizetés kezddnapja
2018. majus 17-e volt.

Az eredménytartalékot novelte a fenti 1. pontban bemutatott csereszerzodés keretében
bekovetkezett sajat részvény csokkenés elszamolasanak a hatasa (a sajat részvények bekertilési
értékének és a csereszerzdés szerinti ingatlan vételdrnak a kiilonbozete 531.000.000,- Ft
Osszegben), valamint a 2018. decemberében értékesitett részvények bekeriilési értékének és az
eladas kori értékének kiilonbozete 2.035.000.000,- Ft.

13. Hosszl lejarata pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban | 2018.12.31.|2017.12.31.
HL Hitelek 9153569 | 9265607
Osszesen 9153569 | 9265607

A hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszl lejarath részét tartalmazzak:

1. A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.-t61 2017. év novemberében akvizicids célra kapott
8 milliard keretosszegt forint hitel 7.379.750 eFt. els6 részlete; illetve a 2018. januarjaban
lehivott 620.250 eFt fennmaradé részének hossza lejarata részét tartalmazza. A 365 napon
beliili esedékes torlesztorészletek a rovidlejarat hitelek kozé soroltuk at.

A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.-t6l a CIB Bank Zrt. altal nyajtott EUR hitel
kivaltasara 2018. marciusaban felvett 2.022.766.172 Ft refinanszirozasi hitel. Ennek a
hitelnek egy része a rovidlejarath hitelek kozott talalhato.

14. Céltartalék

adatok ezer forintban | 2018.12.31.|2017.12.31.
Céltartalék a varhato
kotelezettségekre 12614 9807
Osszesen 12 614 9807

A Tarsasag jovOben varhato fizetési kotelezettségre képzett céltartalékot a korabbi években. A

céltartalék a kotelezettségek varhato eléviilésének aranyaban évente feloldasra keriilnek.

15. Halasztott ad6 kotelezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott ado kotelezettséget kivezette,

mivel a jovoben adofizetési kotelezettsége normal {izletmenet soran varhatéan nem keletkezik.
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16. Egyéb hossza lejarat kotelezettségek

Az egyéb hosszu lejarata kotelezettség allomany értéke O e Ft.

17. Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Hltelek rovid lejarata 769 541 112 113
része
Osszesen 769 541 112 113

A banki hitelek rovidlejaratu részének atsorolasa (lasd még a fenti a 13-as pontban)

18. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Szallitoi kotelezettségek 380 987 145 027
Osszesen 380987 145 027

2018. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

A szallitoi allomany targyévi osszege az ingatlanokhoz kapcsolodo koziizemi-, telefon- és egyéb
igénybe vett szolgaltatasi kotelezettségeket, valamint garancialis visszatartas miatti kotelezettségeket

tartalmazza.

19. Egyéb kotelezettségek €s passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2018.12.31. 2017.12.31.

El6legek + afa korrekcio 1376 542 426 354
Bér+adok+jarulékok 113173 357 639
Dematerizacidval kapcsolatos,

tulajdonosokkal szenribeni kotelzettség 75280 75280
Elhatarolasok 49 580 43 004
Atsotolas 25 793 46 580
Egyéb 0 493
Osszesen 1 640 368 949 350

Az egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok allomanyanak alakulasat
dontden a vevéi elélegek, a targyiddszakban lecsokkent AFA fizetési kotelezettségek, a
dematerializacioval kapcsolatos, tulajdonosokkal szembeni kotelezettség, valamint az elhatarolt
koziizemi és egyéb koltségek hatarozzak meg. A ndvekedés dontod részét a vevai eldlegek dsszegének
novekedése teszi ki.

20. Arbevétel

adatok ezer forintban 2018.12.31.]2017.12.31.
Bérbeadasbol szarmazo és lizemeltetési dij bevételek | 1752 756 | 1260 537
Parkolasi dij bevételek 368 102 270 829
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 573 652 225 437
Szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 0 540
Ingatlan értékesités arbevétele 1073018| 2031891
Egyéb arbevételek 24529 16 316
Osszesen 3792057 | 3805550
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A bevétel a Tarsasag kizardlag a sajat szamléjara kapott és jard gazdasagi hasznok bruttd

beszamitasait foglalja magaban.

A kozvetitett szolgaltatasok a bérlok felé tovabb szamlazott koziizemi- és telefon dijakat tartalmazza.
A tovabbszamlazasok elsdsorban a Florian Udvar bérléinek kdziizemi fogyasztidsanak, a Victor Hugo
utcai bérlék aramfogyasztasanak, illetve a Zagrabi ut 1-3. szam alatt talalhato szalloda bérlemény

kozlizemi fogyasztasanak tovabbszamlazasabol erednek.
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A bérleti dijakat az adott bérleti szerz0dés ideje alatt folyamatosan, a telek értékesitést, adott

idépontban szadmolja el arbevételként a Tarsasag.

A telkek értékesitésénél az arbevételbe vald bekeriilés idSpontjat meghatarozd tényezdk a

kovetkezok:
— vételar teljes kifizetése,
— elado birtokba adja a telket és a vevo atveszi,

— atulajdonnal jaro jelentds hasznok és kockazatok a vevot illetik meg.

Az egyéb arbevételek kdzott az el6zo csoportokba nem sorolhatd bevételek szerepelnek.

21. Egyéb mikddeési bevétel

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Valos értékelés 6 620 831 | 10595 538
Ingatlan értékesités
Egyéb bevétel 79 679 12 108
Osszesen 6700510 | 10607 646

Az Egyéb mikodési bevétel soron a befektetési célii ingatlanok valos értékelésének és

értékesitésének nyeresége, valamint egyéb bevételek jelennek meg.

22. Sajat termelésii készletek allomany valtozasa.

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
sajét t'ermerlésﬁ }(észletek 809 163 .64 150
allomanyvaltozasa
Osszesen 809 163 -64 150

A Tarsasag a sajat termelésti készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo telkeken végzett sajat

munka koltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki,

valamint a Harsanylejté Kft-ben a tarsashaz épités novelte meg jelentds mértékben ezt a tételt.

23. Anyagjellegii raforditas

adatok ezer forintban

2018.12.31.|2017.12.31.

Anyagkéltségek

Igénybe vett szolgaltatasok értéke
Egyéb szolgaltatasok értéke
Eladott aruk beszerzési értéke
Eladott (kozvetitett) szolg. értéke

96 019 69 544
1341 868
24 552 24 613
86 253 133 980
432 383

654 839

248 340

Osszesen

1981075| 1131316

Az anyagjellegli raforditasok novekedésének egyik f6 oka a Harsanylejtd6 Kft-ben elkezdddott

tarshazi épitkezések elszamolasa.
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24. Személyi jellegii raforditasok
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adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Bérkoltség 268 046 156 189
ﬁﬁf;g:ozlfmely”e”egu 28028 16 273
Jarulékok 58 256 37 568
Osszesen 354 330 210 030

A személyi jellegli raforditasok novekedésének meghatarozd oka a Térsasdg stratégiai céljainak
megvalositasaval 0sszefliggd 1étszamboviilés és szervezetfejlesztés volt. A Tarsasag dolgozoinak

atlagos statisztikai allomanyi 1étszama 2018-ban 32 {6 volt (2017-ben 24 £6).

25. Ertékcsokkenés

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Ertékesokkenés 37 327 24 663
Osszesen 37327 24 663

A Tarsasag nem befektetési célu targyi eszkozei utan elszamolt értékcsokkenést szerepeltetjiik ezen

eredménykimutatasi soron.

26. Egyéb miitkodési raforditasok

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Valos értékelés hatasa készletekre 128 248 144 914
Egyéb raforditasok 249 348 142 523
Osszesen 377 596 287 437

A valos érték korrekcido mindkét évben a készletek IFRS alapjan torténd értékelésének hatasa.

27. Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Kapott kamatok 1242 400
Arfolyamnyereség 7111 39508
Egyéb 110
Bevételek 6sszesen 8 353 40 018
Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Fizetett kamatok 240 350 84 973
Arfolyamveszteség 22 800 13 376
Egyéb 44718
Raforditdsok 263150 | 143067
Osszesen

A fizetett kamatok ndvekedése a megndvekedett hitelallomanynak készonhetd.
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28. Tényleges adoraforditas
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adatok ezer forintban | 2018.12.31.|2017.12.31.
Tarsasagi ado 7018 67 644
Ipartizési ado 29 987
Innovacios jarulék 9533
Osszesen 16 551 97 631

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.) kdteles
tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIE ugyanakkor kdteles a tarsasagi addalapjat megallapitani
a SZIT torvény eldirasaira is tekintettel, de az igy kapott adodalap utdn tarsasagi adofizetési
kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felekt6l szarmazo bevételaranyos adoalap
utan).

adatok ezer forintban

IFRS adozas elétti eredmény (innovaciés jarulékkal korrigalva) 8 328 269
IFRS korrekcids tételek 4 296 560
Tarsasagi ado el6tti korrigalt eredmény 4031709
Noveld tételek 417 448

Csokkent6 tételek -382 187

Tarsasagi ado alap 2018-ban 4066 970
Tarsasagi ado mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%

Tarsasagi ado 2018-ban 0
Kapcsolt felek utan fizetend6 tarsasagi ado 7018

2018. évi tarsasagi ado kotelezettség 7018

29. Halasztott adoraforditas

adatok ezer forintban | 2018.12.31.|2017.12.31.
Halasztott ado 522 431 548
Osszesen 522 431548

A Targyidészakban halasztott adét a Harsanylejt6 Kft. elhatarolt veszteségére szamoltunk el, a

Tarsasagnal, annak SZIE statusz miatt nem kellett (ez a statusz 2017 oktdber 20-tol all fenn, igy a

bazisidészakban még kellett vele szamolni).

30. Ingatlanok valos értékvaltozasanak adohatasa

adatok ezer forintban 2018.12.31.|2017.12.31.
Egyéb ingatlanok valos
értékvaltozasanak adohatasa 0 96100
Osszesen 0 96 100

A korabbi években a Térsasag 2 befektetési célu ingatlandnak korabbi, IAS 16 szerinti valds érték
modellben elszamolt felértékelésére jutd halasztott ado valtozasat mutatta itt ki. 2017-ben a korabban
elszamolt halaszott ado feloldasra keriilt a SZIE statusz miatt.
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31. Egy részvényre jutd eredmény

adatok ezer forintban 2018.12.31. |2017.12.31.
Adozott eredmény (eFt) 8280576 | 12 926 468
Torzsrészvények stlyozott atlaga (db) 22003 707 | 24 187 027
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft)
(az "Adézott  eredmény" és a
"torzsrészvények sﬁlyozo)t,t atlaga" 376,33 534,44
hinyadosa)

A Tarsasagunkndl nincsen olyan tényez0, amely higitand az egy részvényre jutd eredményt.
32. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi ingatlana Budapesten és vonzaskorzetében talalhato, igy a bevételek és
raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag
ingatlanok bérbeadasaval, hasznositasaval ¢és kereskedelmével foglalkozik a szegmensek
kialakitasara 2018-ban is ennek megfelelden keriilt sor. Ezen kiviil kiilon keriil kimutatasra a
Tarsasag mitkodésbdl eredd, ingatlanokhoz kdzvetleniil nem kapcesolhaté mitkodési eredmény.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2018. és 2017. évi

alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

2018. december 31.  adatok ezer forintban Hz.lr"sany- Harfa:l ¥ Jovedeleim Miikodési | Osszesen
lejto Kft. lejto termel6
Ertékesités netto arbevétele 0 1074683 2695929 21445| 3792057
Egyéb miikodési bevétel 0 66 498 6620848 13164 | 6700510
Sajat termelést készletek allomanyvaltozasa 855 581 0 0 -46 418 809 163
Anyagjellegii raforditasok -859260  -183293  -814599  -123923| -1981075
Személyi jellegii raforditasok -10 0 0 -354 320 -354 330
Ertékesdkkenés és értékvesztés 0 0 0 37327 -37327
Egyéb miikddési raforditasok -2 117 -128 248 0 -247 231 -377 596
Pénziigyi miiveletek bevételei 6 0 0 8 347 8 353
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0 -263 150 -263 150
Adozas el6tti eredmény -5 800 829640 8502178 -1029413| 8296605
2017. december 31.  adatok ezer forintban Hﬁilr"sany- Harﬁafl ¥ Jovedeleim Miikodési | Osszesen
lejto Kft. lejto termel6

Ertékesités nett6 arbevétele 0 2035347 1758463 11740| 3805550
Egyéb miikodési bevétel 332 1216 10595537 10561 | 10 607 646
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 280 247 0 0 -344 397 -64 150
Anyagjellegii raforditasok -281100  -537510  -537 333 224 627 | -1131316
Személyi jellegli raforditasok 0 0 0 -210 030 -210 030
Ertékesdkkenés és értékvesztés 0 0 0  -24663| -24663
Egyéb miikodési raforditasok 0 -144913 -91 -142 433 | -287 437
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 0 40018 40018
Pénziigyi miiveletek raforditdsai 0 0 0 -143 067 -143 067
Addzas elétti eredmény -521 1354140 11816576  -577644| 12592 551

33. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei koz¢é tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevoi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kozé tartoznak a hitelek €s
kolesonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénziigyi kotelezettségek valos
értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.
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A Tarsasag a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
= hitelkockazat
= likviditasi kockazat
= piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag menedzsment tokéjét. Az Igazgatotanacs
altalanos feleldsséget visel a Tarsasag 1étrehozasa, feliigyelete és kockéazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Tarsasag, valamint, hogy bedllitsa a megfeleld kontrollokat,
¢és hogy feliigyelje a kockdzatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer feliilvizsgalatra
keriil, hogy tiikrozhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Tarsasag tevékenységeit.

33.1. TOkemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megdrizze az alaptokét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi €s
hitelez6i bizalom a jovében fenntartsa a jovobeni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatdtanacs
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonadasokbol eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erds t6kepozicié altal nyujtott elonyok és a biztonsag alapjan.

A Tarsasag tOkeszerkezete a nett6 idegen tokébol, valamint a Tarsasag sajat tokéjébol all (ez utdbbi
a jegyzett tokét, a tartalékokat és a nem ellen6rz6 tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Tarsasag a toke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasig tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtériilést a kdlcsontoke és
a sajat toke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat a
tokekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy tagvallalatainak tokeszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi eldirasoknak.

A nettd adossagallomany és a sajat toke a beszamolasi idoszak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2018.12.31. | 2017.12.31.
Hitelek, k6lesonok 9923110 9377720
Pénzeszk6zok 9850843| 1790344
Nett6 adéssagallomany 72267 | 7587376
Sajat toke 41 451 550 | 25 775 098

33.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara.
Pénziigyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hossza vagy rovid
tava kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevok €s egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkozok konyv szerinti értéke a maximalis kockdzati kitettséget mutatjak. Az aldbbi

tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2018. december 31-én és 2017.
december 31-¢én.
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adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Vevo kovetelés 509 125 111 244
Pénzeszk6zok 9850843| 1790344
Osszesen 10359968 | 1901588

A lejart koveteléseink behajtasi kockazatat folyamatosan figyelve, értékvesztés elszamolasédval
altalaban a kockazat mérséklésre keriil.

A vevOék mindsitése folyamatosan torténik. Kétes vevoi kovetelésekre 1.484 eFt értékvesztést
szamolt el a Tarsasag. A le nem jart és a lejart vevoi kdveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban
nem jelentos.

33.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockézat annak kockéazata, hogy a Tarsasig nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdismenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett koriilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A Tarsasag tagvallalatai cash-flow tervet készitenek, melyet folyamatosan aktualizalnak. A Tarsasag
gordiilo eldrejelzéssel vizsgalja a Tarsasag pénzeszkoz sziikségletét a miikddéshez sziikséges
megfeleld pénzallomany biztositdsa érdekében, valamint a hitelszerz6désben meghatarozott
pénziigyi mutatok teljesiilését. A Tarsasag szinten jelentkezd készpénz tobblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesiil meg.

33.4. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Tarsasag eredményét
vagy pénziigyi instrumentumokban 1év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja
a piaci kockazatnak valo kitettségek kezelése és ellenorzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

34. Erzékenységi elemzés
A Tarsasag megallapitotta, hogy eredménye alapvetden az alabbi pénziigyi természetii
kulcsvaltozotol fligghet: kamatkockazat. Ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi

vizsgalatokat.

Kamat érzékenység vizsgalat eredménye (az adatok ezer forintban, a %-os valtozasok kiilon jelolve)
(a kamatvaltozas szazalékban):

Tényleges kamatokkal 2018.12.31.
Adozas el6tti eredmény (kamatok nélkiil) 8 536 954
Netto kamatraforditas -240 350
Adozas el6tti eredmény 8 296 604
Eszkozok osszesen 53 408 629
1%

Adozas el6tti eredmény (kamatok nélkiil) 8 536 954
Nettd kamatraforditas -242 753
Adozas el6tti eredmény 8294 201
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Adodzas elotti eredmény valtozasa
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%)
Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

5%

Adozas elotti eredmény (kamatok nélkiil)
Nett6 kamatraforditas

Adoézas elotti eredmény

Adozas elotti eredmény valtozasa
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%)
Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

10%

Adoézas eldtti eredmény

Nettd kamatraforditas

Adozas elotti eredmény

Adodzas elotti eredmény valtozasa
Addzas elotti eredmény valtozasa (%)
Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

-1%

Adozas eldtti eredmény

Nettd kamatraforditas

Adoézas el6tti eredmény

Adozas el6tti eredmény valtozasa
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%)
Nett6 eszkozallomany

Netté eszkozallomany valtozasa
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

-5%

Adozas eldtti eredmény

Netto kamatrafordités

Adozas elotti eredmény

Adodzas elotti eredmény valtozasa
Adodzas elotti eredmény valtozasa (%)
Netté eszkozallomany

Netté eszkozallomany valtozasa
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

-10%

Adozas eldtti eredmény

Netto kamatraforditas

Adézas el6tti eredmény

Adézas elotti eredmény valtozasa
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%)

-2 403
-0,029%
53 406 226
-2 403
-0,005%

8 536 954
-252 367

8 284 587
-12 017
-0,145%
53 396 612
-12 017
-0,023%

8 536 954
-264 385
8272 569
-24 035
-0,290%
53 384 594
-24 035
-0,045%

8 536 954
-237 946

8 299 007
2403
0,029%
53411 032
2 403
0,005%

8 536 954
-228 332

8 308 621
12 017
0,145%
53 420 646
12 017
0,023%

8 536 954
-216 315
8 320 639
24 035
0,290%

38



IBIF

2018. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

Nett6 eszkozallomany 53 432 664
Nett6 eszkozallomany valtozasa 24 035
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,045%

35. Pénziigyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolesondk, a befektetett pénziigyi eszkozok, a
forgoeszkozok koziil a vevokovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkozok, valamint a felvett

hitelek, kolcsonok és a szallitoi kotelezettségek.

2018. december 31. adatok ezer forintban Kon)glf. tsézlf rinti Valos érték
Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott

kolesondk és kovetelések

Vevdkdvetelések 510 609 509 125
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 9850 843 9 850 843
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott

kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 9923110 9923110
Szallitoi kotelezettségek 380 987 380 987

2017. december 31. adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 112 728 111 244
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 1790 344 1790 344
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 9377720 9377720
Szallitoi kotelezettségek 145 027 145 027

A valos érték meghatarozasa mindkét évben a 2. szintnek megfeleld valos értéken tortént.

36. Igazgatotanacs és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az anyavallalatnal az Igazgatotanacsi tagok 2018. évben tiszteletdij nélkiil l1atjak el tisztségiiket, az

Audit bizottsagi tagok 2018. évben tagonként 300.000,- Ft/ho tiszteletdij mellett latjak el

tisztségiiket. A Tarsasagnal és a konszolidacids korbe vont leanyvallalatnal Felligyelobizottsag nem

miikodik.

37. Kulcspozicioban 1év6 felsé- és kbzépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban | 2018.12.31|2017.12.31
Brutt6 bér 124 473 64 637
Jarulékok 26 139 15190
Osszesen 150 612 79 827
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38. Kapcsolt felek bemutatasa

38.1 Leanyvallalat
Szavazati és tulajdoni arany
Leanyvallalat Székhely 2018.12.31. 2017.12.31.

Harsanylejt6é Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

2018. december 31-¢én a Harsanylejt6 Kft. sajat toke adatai ezer forintban:

Sajat toke | -34.477
Jegyzett toke 3000
Toketartalék 7.500
Eredménytartalék -3.777
Adozott eredmény -41.200

A Harsanylejté Kft. 2018. évi beszamoldjaban szerepld sajat toke értéke negativ, a folyamatban
1évo, de még nem értékesitett tarsashazi fejlesztések és ezek finanszirozasa kapcsan felmertilt
raforditasok hatasara.

A Tarsasag, mint a Harsanylejtd Kft. tulajdonosa 1/2019.02.25. szamu alapit6i hatarozataban
potbefizetést rendelt el 40.000.000 forint Gsszegben, melyet 2019. marcius 6-an at is utalt a
Harsanylejt6 Kft. szamlajara rendezve ezzel a tarsasag sajat toke helyzetét.

A kapcsolt felek kozott folytatott tigyletek:

adatok ezer forintban | 2018.12.31. | 2017.12.31.
BIF 4ltal adott kéleson | 1263840| 1157324
BIF Bevétel 35397 912 362
BIF Raforditas 5306 120

38.2 Mas kapcsolt fél
K4A Lapkiado Kft (1033 Budapest, Polgar utca 8-10.)

2018-ban folytatott kapcsolt felek kozotti igyletek:

adatok ezer forintban ‘ 2018 ‘
BIF Bevétel 39 684
BIF Raforditas 5306
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IV. Egyéb kiegészité informaciok
1. Meérleg alatti tételek, peres ligyek és egyéb jogi eljarasok
1.1. Meérlegen kiviili, a Tarsasag jovobeni kotelezettségeire esetleg befolyassal biro tételek

A Térsasag és az A-Hid Epit6 Zrt. kozott 1étrejott megallapodas alapjan a Téarsasag az A-Hid Epit6
Zrt. felé készfizetd kezességet vallalt a Harsanylejté Kft.-nek a Harsanylejtd Kft. és a A-Hid Epit6
Zrt. kozott a Budapest, 11 ker. 20646/60; 20646/61; 20646/62 ¢s 20646/63 helyrajzi szamokon
nyilvantartott épitési telkeken foldszint + 2 szint lakasok és 1 terepszint alatti teremgarazst tartalmazo
5 lakasos lakoépiiletek kivitelezési épitési, szerelési munkdinak targyaban hatdlyban lévo 4 db
generalkivitelezdi szerzodésbol eredd fizetési kotelezettségeiért. A megallapodasbdl eredden a
Tarsasagnak kotelezettsége jelenleg nincsen.

2018. december 31-én a cégcsoport vagyonat alkoto egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitel
A jogosult neve: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése:
Budapest 24393/0/A/1 hrsz.-t ingatlan (1052 Budapest, Aranykéz u. 4-6.)
Budapest 34214/3 hrsz.-u ingatlan (1070 Budapest, Madach Imre tér 3.)
Budapest 24408/4 hrsz.-u ingatlan (1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 6.)
A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés azonosité adatai:
Ko6lcsonszerzodés
Datuma: 2017. november
Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerz6dés
Datuma: 2017. november
Kovetelést terheld zalogszerzodés
Datuma: 2017. november
Ovadéki szerz6dés
Datuma: 2017. november
A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
8.000.000.000,- HUF, azaz Nyolcmilliard forint 6sszegli tOketartozas és jarulékai

Hitel 2
A jogosult neve: Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
Budapest 18059 hrsz.-t ingatlan (8454/10000-ed tulajdoni hanyad) (1033 Budapest, Polgar u. 8-10.)
A biztositott kovetelést tartalmazo szerzédés azonosité adatai
Kolcsonszerzddés
Détuma: 2018. marcius
Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzédés
Datuma: 2018. marcius
Kovetelést terheld zalogszerzodés
Datuma: 2018. marcius
A biztositott kovetelés / bejegyzett teher osszege
2.100.000.000,-HUF, azaz kettomilliard-szazmilli6 forint 6sszegili tOketartozas és jarulékai
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1.2. Peres iigyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2018. december 31-én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként

Folyamatban 1év6 peres eljarasok

(i)

(i)

Felperes: Tézsdei Egyéni Befektetok FErdekvédelmi Szovetsége részvényes; alperes:
Budapesti Ingatlan Nyrt. (valasztottbirosagi eljaras)

A per targya: Keresetinditds a Tarsasdg egyes 2016. évi kozgytilési és igazgatotanacsi
hatarozatainak hatdlyon kiviil helyezése és végrehajtasanak felfliggesztése irant. A per
kapcsan a 2018. évben hatarozat hozatalara nem keriilt sor. E korben azonban kiemelendo,
hogy felperes altal timadott és évekkel korabban sziiletett hatarozatok esetleges hatalyon kiviil
helyezésének sem lenne mar hatdsa a Téarsasag jelenlegi mikodésére.

Felperesek: Lehmann Judit és Lehmann Laszloné alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt.,
beavatkoz6: Strabag MML Kft. kivitelezd.

A per targya: 5.000.000,-Ft kartérités. A per 2012-ben félbeszakadt és 2017-ben Gjra indult.
Az eljarasban a per 2018. december 31-i dllapotihoz képest érdemi valtozas tortént,
abban 2019. januir 30-an elséfoku itélet sziiletett.

A Birosag az elséfoku itéletében Tarsasagunkat 540.455,-Ft toke és annak a 2009. december
10. napjatdl 2019. februar 15. napjaig terjedé idOszakra vonatkozé késedelmi kamatanak
(170.969,-Ft) megfizetésére kotelezte. Egyetemlegesen kotelezte tovabba a birdsag a
felpereseket mintegy 386.700,-Ft 6sszegli perkoltség Tarsasagunk részére vald megfizetésére.
Osszevetve tehat a felperes részére fizetendd dsszeget és annak késedelmi kamatait, valamint
a Térsasdgunk részére jard perkoltség 0sszegét, a Tarsasagunkat ténylegesen terheld fizetési
kotelezettség mindosszesen 324.724,-Ft-ban allapithatd meg. Tekintettel arra, hogy az itélet
fellebbezésére nyitva allé 15 napos hataridé a jelen tajékoztatd keltekor még nem telt le,
fennall annak a lehetdsége, hogy a felperesek fellebbezése folytan az iigy a masodfoku birosag
elott folytatodjon.

Lezarult torvényességi feliigyeleti eljarasok (eljard birdsag: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga)

(i)

(ii)

2.

Kérelmezd: Tézsdei Egyéni Befektetdk Erdekvédelmi Szovetsége kérelmezett: Budapesti
Ingatlan Nyrt.

Targy: 2016. évi igazgatotanacsi jegyzokonyvekbe €s egyéb okiratokba valo betekintés kérés.
A kérést a Cégbirosag elutasitotta, mely ellen a kérelmezd fellebbezéssel élt, melynek
eredményeképpen a Févarosi [télétabla a Févarosi Torvényszéket uj eljaras lefolytatasara
utasitotta. A megismételt eljarasban a Cégbirdsag az eljarast a kérelmezo kérésére végzésével
megszuntette.

Kérelmez6: TOzsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége kérelmezett: Budapesti
Ingatlan Nyrt.

Targy: 2016. évi igazgatotanacsi jegyzokonyvekbe és egyéb okiratokba valo betekintés kérés.
A kérést a Cégbirosag elutasitotta, mely ellen a kérelmezd fellebbezéssel élt. A Fovarosi
ftélétabla a fellebbezés folytan a Cégbirdsagot 0j eljaras lefolytatasara utasitotta. A
megismételt eljarasban a Cégbirosag 2018. decemberében hozott végzésének a Tarsasag eleget
tett. A kérelmezo a végzésnek a kérelmét elutasitod része ellen fellebbezéssel élt.

A mérleg fordulonapjat kdvetd 1ényeges események

A jelen Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatas alairasinak idépontjaig nem kovetkezett be ilyen
esemény.
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Rendkiviili és egyéb szabalyozott kozzétételek 2018. évben és a jelen Konszolidalt Eves
Pénziigyi Kimutatasok alairasanak idépontjaig

Kozzététel napja

Kozzététel targya

2019. aprilis 1. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése
2019. marcius 31. Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytilési meghivéja
2019. februar 28. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. januar 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2018. december 31. Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2018. december 27. Tarsasagi eseménynaptar

2018. december 27. Téjékoztatas a Budapesti Ingatlan Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tortént nyilvantartasba vételérdl
2018. december 19. | T4jékoztatas ingatlan adasvételi szerz6dés alairasarol

2018. december 10. | T4jékoztatas sajat részvény értékesitésrol

2018. december 4. Téjékoztatas sajat részvény értékesitésrol

2018. december 1. Kozlemény a Tarsasag vezetési strukturajanak valtozasarol

2018. november 30. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2018. november 29. | T4jékoztatas ingatlan adasvételi eldszerzédés alairasarol

2018. november 15. | Tulajdonosi bejelentés szavazati jog mértéke megvaltozasanak kozzététele

2018. november 7. Téjékoztatas hitelkeret szerz6dés alairasarol

2018. oktober 31. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2018. oktober 19. Tulajdonosi bejelentés szavazati jog mértéke megvaltozasanak kozzététele

2018. oktober 17. Alaptoke-emelésbol szarmazo BIF részvények t6zsdei bevezetése

2018. oktober 1. Téjékoztatas BIF részvények Prémium kategériaba valo atsorolasarol

2018. oktober 1. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2018. szeptember 28. A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezton kozzéteszi az MKB Bank Zrt. altal a Tarsasagrol a

Budapesti Ertéktdzsde Zrt. megbizasabél angol nyelven készitett elemzést és annak kiegészitéseit.

2018

. szeptember 26.

Téjékoztatas a Budapesti Ingatlan Nyrt. részvényeinek Részvények Prémium kategéridba torténé atsorolasa iranti
kérelem benyujtasarol.

2018.

szeptember 25.

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2018. Féléves Jelentés kiegészitése

2018.

szeptember 21.

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2018. Féléves Jelentés

2018. szept. 20. A Budapesti Ingatlan Nyrt. hatalyos Alapszabalya
2018. szept. 20. Rendkiviili tajékoztatas tékeemelés cégbirosagi bejegyzésérdl
2018. szept. 17. Rendkiviili tajékoztatas bérleti szerz6dés megkotésérol
2018. szept. 11. Rendkiviili tajékoztatas, vezetoi iigylet bejelentése
2018. szept. 11. Téjékoztatas a Tarsasag alaptokéjének 11j részvények zartkorii forgalomba hozatala utjan torténé felemelésérdl
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. aug. 31. bekezdésében foglaltaknak, ezaton kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodd szavazati jogok szamat és az
alaptéke nagysagat. (2018.08.31.)
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. jal. 31. bekezdésében foglaltaknak, eziiton kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodd szavazati jogok szamat és az
alaptéke nagysagat. (2018.07.31.)
Rendkiviili tajékoztatas, tulajdonosi bejelentés, szavazati jog mértéke megvaltozasanak kozzététele. A BFIN Asset
Management AG a tulajdonaban &ll6 Budapesti Ingatlan Nyrt. (ISIN: HU0000088760; névérték: HUF 100) részvények
2018, 36l 19 egy részét a Budapesti Ertéktézsdén kiviil kotott tigylet keretében 2018. julius 18. napjan a PIO-21 Kft. részére
U értékesitette. Az tigylet eredményeképpen — a Téarsasag tulajdonaban 4116 4.464.000 db Budapesti Ingatlan Nyrt. sajat
részvényt figyelembe véve — a BFIN Asset Management AG szavazati jogot biztosito tulajdoni részesedése a
Térsasdgban 6 %-ra csokkent, mig a PIO-21 Kft. szavazati jogot biztositd tulajdoni részesedése 80,5%-ra nott.
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. jal. 02. bekezdésében foglaltaknak, eziiton kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodd szavazati jogok szamat és az
alaptéke nagysagat. (2018.06.30.)
2018. jun. 27. Leanyvallalat tigyletkotésének bejelentése, tajékoztatas generalkivitelez6i szerzédések alairasarol
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. térvény 54. § (9)
2018. maj. 31. bekezdésében foglaltaknak, kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolddo szavazati jogok szamat €s az alaptoke
nagysagat. (2018.05.31.)
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. térvény 54. § (9)
2018. maj. 02. bekezdésében foglaltaknak, kdzzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolddo szavazati jogok szamat €s az alaptoke

nagysagat. (2018.04.30.)
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IBIF

2018. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

2018. apr. 27. A Budapesti Ingatlan Nyrt. osztalék fizetésrdl sz616 hirdetménye
2018. apr. 26. A Budapesti Ingatlan Nyrt. felelGs tarsasagiranyitasi jelentésének kozzététele
2018. apr. 26. A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgyiilési hatarozatai
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. a Budapesti Ertéktézsde szabalyzata, illetve a tokepiacrol sz616
2018. apr. 26. torvény alapjan elkészitette 2017. évi éves jelentését. Az éves jelentés megtekintheté a Tarsasag Budapest, I11. ker.
Polgar u. 8-10. sz. alatti székhelyén, illetve a www.bet.hu, a www.bif.hu és a www.kozzetetelek.mnb.hu honlapokon.
2018. apr. 26. A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgyiilési jegyzékonyve
2018. apr. 12. Rendkiviili tdjékoztatas sajat részvény allomany valtozasrol
2018. apr. 05. Kozgyiilési elbterjesztés és hatarozati javaslatok
A Téarsasag 2018. aprilis 4. napjan csereszerzodést kotott a Waybridge Estates Kft-vel. A csereszerzédés értelmében a
felek elcserélik a Waybridge Estates Kft. kizarolagos tulajdonaban all6 Budapest, V1. keriilet, belteriilet, 28614/0/A/1;
2018. épr. 04 28614/0/A/2;28614/0/A/3;28614/0/A/5;28614/0/A/6 és 28614/0/A/7 helyrajzi szami, természetben a 1062 Budapest,
- apr. U Andrassy ut 80. szam alatt talalhat6 ingatlanok tulajdonjogat a Tarsasag tulajdonaban allo 400.000 db, Budapesti
Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. névre sz0lo dematerializalt 100,-Ft névértékii torzsrészvény (ISIN kod:
HU0000088760) tulajdonjogara.
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. apr. 3. bekezdésében foglaltaknak, kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodod szavazati jogok szamat és az alaptéke
nagysagat. (2018.03.31.)
2018. marc. 27. A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytilési meghivoja
2018. marc. 26 A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. a 2.022.766.172,-Ft 6sszegii forint alapu kolesont nydjtott a Tarsasag részére
) T a Tarsasig CIB Bank Zrt-nél fennalld6 EUR hiteltartozasa végtorlesztése céljabol.
2018. marc. 19. A Budapesti Ingatlan Nyrt. gazdasagi vezérigazgato-helyettese 2018. marcius 19-t61 kezdédéen Hrabovszki Robert.
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. a szabalyozott ingatlanbefektetési Csoportokrol szol6 2011. évi
2018. marc. 06. CIL torvény 15. § (1) bekezdése szerint a szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasként tortént nyilvantartasba
vételének napjaval, mint mérlegfordulénappal (2017.10.20.) elkészitette és kozzéteszi az auditalt kozbensé mérlegét.
2018. febr. 28 A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tokepiacrol szo16 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
' e bekezdésében foglaltaknak, kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodod szavazati jogok szamat és az alaptéke
nagysagat. (2018.02.28.)
2018. febr. 02. Rendkiviili tajékoztatas, tulajdonosi bejelentés, szavazati jog mértéke megvaltozasanak kozzététele.
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol szo616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. jan. 31. bekezdésében foglaltaknak, kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodo szavazati jogok szamat és az alaptoke
nagysagat. (2018.01.31.)
A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eleget téve a tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvény 54. § (9)
2018. jan. 02. bekezdésében foglaltaknak, kozzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodd szavazati jogok szamat és az alaptoke
nagysagat. (2017.12.31.)
4. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A jelen 2018. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasokat a Tarsasag Igazgatotanacsa 2019.
aprilis 8-1 iilésén megyvitatta és ebben a formaban kozzétételre engedélyezte.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrdl, hogy a jelen 2018.
évi Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatisok a Tarsasig legjobb tudasa szerint, a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolasi Standardok alapjan késziilt, valos és megbizhatod képet ad a Tarsasag és a
konszolidacioba bevont vallalkozasa eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint
nyereségérol és veszteségérol és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba
bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2019. aprilis 8.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof

az Igazgatotanacs elnoke alelnok-vezérigazgatod
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Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2018.12.31.

FUGGETLEN KONYVVIZSGALO! JELENTES
A BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.
RESZVENYESEI ES IGAZGATOTANACSA RESZERE

A Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt pénzigyi kimutatasokrol
készilt jelentés

Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Leadnyviéllalata (egyltt ,a
Csoport”) 2018. évi Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt
pénzlgyi kimutatdsainak konywvizsgalatat, amely konszolidalt pénzlgyi kimutatasok a 2018. december
31-i forduldonapra készitett konszolidalt pénzlgyi helyzetre vonatkozd kimutatasbol — melyben az
eszkozok és forrasok egyezd végdsszege 53.408.629 E Ft -, az az ezen id6ponttal végz8d§ Uzleti évre
vonatkozé konszolidalt eredménykimutatdsbdl, konszolidalt atfogd jovedelemre vonatkozd
kimutatdasbol — melyben a targyévi nettdé eredmény 8.280.576 E Ft nyereség, targyévi teljes atfogo
jovedelem 8.280.576 E Ft nyereség -, konszolidalt sajat téke valtozds kimutatdsbol, konszolidalt cash
flow kimutatdsbol, valamint a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokhoz fizott megjegyzésekbdl allnak,
beleértve a jelent6s szamviteli politikdk dsszefoglaldsat.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénzigyi kimutatdsok megbizhatd és valds képet adnak a
Csoport 2018. december 31-én fennalld konszolidalt vagyoni és pénzlgyi helyzetérdl, valamint az ezen
id6ponttal végzdd§ Uzleti évre vonatkozd konszolidalt pénzlgyi teljesitményérdl és konszolidalt cash
flow-irél, az EU altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardokkal (,IFRS”)
Osszhangban, valamint azok minden |ényeges vonatkozasban a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelré|
sz616 2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint
Osszedllitott éves konszolidalt beszdmoldra vonatkozo kiegészité kdvetelményeinek megfelelGen késziltek.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld felelGsségliink bévebb leirasat jelentésink ,A kénywizsgdlo pénziigyi
kimutatdsok kényvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és a Magyar
Konywvizsgaldi Kamara ,, A konywvizsgdldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testulete altal kiadott ,,Konywvizsgaldk Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint,
és megfelelliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggydz8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegenddé és megfelel§ alapot
nyujt véleményinkhoz.

Kulcsfontossagu kdnyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu kdnyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki konszolidalt pénzigyi kimutatdsok altalunk végzett kdnywvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak
Osszefliggésében és az arra vonatkozd véleménylnk kialakitdsa sordn vizsgdltuk, és ezekrdl a kérdésekrél
nem bocsatunk ki kilon véleményt.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 1



Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2018.12.31.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések Kapcsolddd konyvvizsgdlati eljardsok

Ingatlanok

A kérdés részletes kifejtését a konszolidalt kiegészité | Megvizsgaltuk a Csoport altal a befektetési céld
megjegyzések Il. 1.3.1. és Ill. 1. pontjai , Befektetési | ingatlanok valds érték meghatdrozasaval
célu ingatlanok” fejezetek tartalmazzak. kapcsolatban  kialakitott  kulcsfontossagi  belsé
kontrollok mdkddését.

A Tarsasdg a tulajdondban lévé befektetési célu
ingatlanjait valds értéken értékeli. Minden év | Megvizsgaltuk a kilsé ingatlanszakért§  altal
december 31-ére vonatkozéan megtortént | alkalmazott értékelési modellek megfelelségét,
(megtorténik) az ingatlanok piaci értékének | azok input adatainak pontossagat, az alkalmazott
aktualizdlasa. Az értékelés a nemzetkozi | feltételezéseket — beleértve a menedzsment
értékelési normak figyelembevételével torténik. | becsléseket az ingatlan ipardggal kapcsolatos
Az értékelés sordan a nemzetkozi eszkozértékelési | ismeretein  alapjan, valamint sajat  szakérténk
gyakorlatban altaldnosan elfogadott hdrom | bevonasdval.

értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci
Osszehasonlitd megkozelités és a jovedelem | Mintavétel alapjan Ujraértékeltik a valds értéken
megkozelités) kerll alkalmazasra, majd az | értékelt  befektetési céli  ingatlanokat  és
ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan | megvizsgaltuk, hogy azok elszamoldsa 6sszhangban
keril meghatdrozasra. A befektetési céld | van-e a vonatkozd szamviteli standardok el8irdsaival.
ingatlanok valds értékének valtozdsabol eredd
nyereség vagy veszteség a targyidSszakban keriil | Attekintettiik az ingatlanok tulajdoni lapjait.
elszamoldsra (az egyéb miikodési bevételek, vagy
az egyéb m(ikodési raforditasok soron). A targyévi dllomany novekedések elszamolasat
tételesen ellendriztik.

A befektetési céli ingatlanok év végi értékelése
kulcsfontossagu terilet, mivel a Tarsasagi vagyon | Megvizsgaltuk a befektetési célu ingatlanokkal
jelentds részét képezi. A targyévi addzott eredmény | kapcsolatos kozzétételek megfelelGsségét.

dontd része is az ingatlan értékelés eredményébdl
szarmazik.

Egyéb informacidk: A konszolidalt izleti (vezet8ségi) jelentés

Az egyéb informaciok a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvallalatai 2018.
évi konszolidalt Gzleti (vezetOségi) jelentésébdl dllnak. A vezetés felel6s a konszoliddlt Uzleti
(vezetBségi) jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban a
konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokrdl adott véleménylnk nem vonatkozik a konszolidalt Gzleti
(vezet8ségi) jelentésre.

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok daltalunk végzett konyvvizsgdlatdval kapcsolatban a mi
felel6sséglink a konszolidalt Gzleti (vezetdségi) jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése,
hogy a konszolidalt Uzleti (vezet6ségi) jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénzigyi
kimutatasoknak vagy a kdnywvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlnik-e,
hogy az lényeges hibds allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibas
allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt lzleti
(vezetOségi) jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd elGirdsaival
Osszhangban van-e, és err6l, valamint a konszolidalt Uzleti (vezet&ségi) jelentés és a konszolidalt
pénzlgyi kimutatdsok dsszhangjardél vélemény nyilvanitasa.
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Mivel a Tarsasdg atruhdzhatd értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagdllamanak szabdlyozott
piacara kereskedésre befogadtak, ezért a konszolidalt Uzleti (vezetBségi) jelentésrdl sz6lo
véleménylinknek ki kell terjednie arra, hogy a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentés megfelel-e a
szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f) pontjdban foglalt kdvetelményeknek. A szamviteli
torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabbd arrél, hogy az Uzleti (vezetdségi) jelentésben
rendelkezésre bocsatottdk-e a szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) és h) pontjdban
meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvallalatai 2018.
évi konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentése, beleértve a szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és
f) pontjaban szerepl6 informacidkat is, minden lényeges vonatkozdsban dsszhangban van a Budapesti
Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvéllalatai 2018. évi konszoliddlt pénzigyi
kimutatdsaival és a szamviteli torvény vonatkozo elbirasaival.

Tovabba nyilatkozunk, hogy a konszolidalt Gzleti (vezet&ségi) jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a
szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) pontjdban meghatarozott informaciokat. A
Csoport konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentése nem tartalmazza a szamviteli torvény 95/C. §, illetve
a 134. § (5) bekezdése szerinti nem pénzlgyi kimutatast, mivel a Csoport a 95/C. § alapjan erre nem
kotelezett.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Csoport szdmara nem ir el§ a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentésre
vonatkozo tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt Uzleti (vezetBségi) jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas
allitds sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége a konszolidalt pénzlgyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzigyi kimutatdasoknak EU dltal befogadott Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamoldsi Standardokkal és a szamviteli torvény kiegészit6 rendelkezéseivel 6sszhangban torténd
és a valds bemutatds kovetelményének megfelels elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés szlkségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csaldsbdl, akar hibabol eredé
lényeges hibas allitastdl mentes konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénzigyi kimutatdasok elkészitése sordn a vezetés felel8s azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye
a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé konszolidalt pénzigyi kimutatdsok Osszedllitdsdért. A vezetésnek a
vallalkozas folytatdasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd,
koralmény nem all fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénzligyi beszamolasi folyamatdanak
feligyeletéért.

A koényvvizsgdld konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok konyvvizsgdlataért valé felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsok egésze nem tartalmaz akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazé fluggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki.
A kell6 bizonyossdag magas foku bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd
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lényeges hibas dllitast. A hibds allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek
mindsllinek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylttesen befolyasolhatjak
a felhaszndldk adott konszolidalt pénzigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasdgi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konywvizsgdlati Standardok szerinti és a konyvvizsgdlatra vonatkozd
Magyarorszagon hatdlyos torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal — ideértve az 537/2014/EU
Rendeletet is — dsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk és
szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok akdr csalasbol, akar hibabol
eredd lényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgdlati eljdrasokat, valamint elegendé és megfelels
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozdsahoz.

A csaldsbol eredd [ényeges hibas allitas fel nem tardsanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabdl
ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat,
téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirdsat.

e Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek az adott kortlmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
vélemeényt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés dltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszer(iségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld konszolidalt pénzligyi kimutatdasok 6sszeallitdsa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a
Csoport vallalkozds folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentéslinkben fel
kell hivhunk a figyelmet a konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokban Ilévé kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell
véleménylnket. Kovetkeztetéseink a flggetlen konywvizsgdldi jelentésiink datumaig
megszerzett konyvvizsgdlati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjdk azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

e Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészit6 megjegyzésekben (mellékletben) tett kozzétételeket, valamint
értékeljuk azt is, hogy a konszolidalt pénzlgyi kimutatdasokban teljesll-e az alapul szolgdld
Ugyletek és események valds bemutatdsa.

e Az iranyitdssal megbizott személyek tudomasdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megallapitasait,
beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentés hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleltiink a fliggetlenségre
vonatkozd relevans etikai kovetelményeknek és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszerlien feltételezhet, hogy befolydsoljdk a flggetlenséglinket,
valamint adott esetben a kapcsolddé dvintézkedéseket.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatdrozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyid&szaki pénzlgyi kimutatasok konyvvizsgdlata soran a legjelentdsebb
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kérdések, és ennélfogva kulcsfontossdgl konyvvizsgdlati  kérdések voltak. Konyvvizsgdldi
jelentésiinkben ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly, vagy szabdlyozas kizarja az
adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkivil ritka kortlmények kozt — azt allapitjuk meg,
hogy egy adott kérdést a konywvizsgdldi jelentésben nem lehet kommunikdlni, mert ésszerd
varakozasok alapjan annak hatranyos kévetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacid
kozérdekd hasznai.

lelentés egyéb jogi és szabalyozdi kdvetelményekrél

Az Eurdpai Parlament és a Tanacsa 537/20l4/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével
6sszhangban az aldabbi nyilatkozatokat tesszik a fluggetlen kdnywvizsgaldi jelentésiinkben a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardok altal el8irt jelentéstételi kotelezettségeken felll:

A kbnywvizsgald kijeldlése és a megbizds id6tartama

A Tarsasag a 2017. augusztus 15-i kdzgy(ilésén vdlasztotta meg tarsasdgunkat a Budapesti Ingatlan
Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt 2017. évi pénzigyi kimutatasainak kdnyvvizsgalatara. A Megbizast a
Tarsasag kozgyllése a 2018. dprilis 26-i Glésén meghosszabbitotta a 2018. évi pénzlgyi kimutatdsok
kdnyvvizsgalatara, megbizasunk legkésébb 2019. majus 15-ig szél.

A kényvwvizsgdldi jelentés és az auditbizottsaghoz cimzett kiegészitd jelentés 6sszhangja

Megerdsitjik, hogy a jelen kdnyvvizsgaldi jelenésben foglalt, a konszolidalt pénzigyi kimutatasokkal
kapcsolatos kdnyvvizsgaldi véleménylink 6sszhangban van a Tdrsasag audit bizottsdgdhoz cimzett
kiegészité jelentéssel, melyet 2019. aprilis 8-an adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tandcsa
537/2014/EU rendelete 11. cikkével 6sszhangban.

Nem kényvvizsgdlati szolgdltatdsok nyujtdsa

Kijelentjik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen az Eurdpai Parlament és a Tanacsa
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgélati
szolgaltatast. Ezen tulmenden kijelentjik, hogy a Tarsasag és az altala kontrollalt vallalkozdsok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem kdnyvvizsgalati szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek az
Uzleti (vezet6ségi) jelentésben.

Jelen flggetlen kdnyvvizsgdldi jelenést eredményezé konyvvizsgdlati megbizasért felelés partnernek a

jelentés aldirdja mindsul.

Budapest, 2019. aprilis 8.
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Felelosségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: Tarsasag) ezuton nyilatkozik
arrdl, hogy a Térsasag altal nyilvanossagra hozott 2018. évi Konszolidalt Eves Jelentés a Téarsasag
legjobb tudésa szerint a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardok szerint késziilt, valos és
megbizhato képet ad a Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa helyzetérol, eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, fejlodésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezoket €s nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidoba bevont vallalkozasa
helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2019. aprilis 29.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elndke alelndk-vezérigazgatod





