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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.)
(,,Tarsasag” és vagy ,,BIF”) részvényesei a 2016. december 23-an megtartott rendkiviili kozgyiilésen
egy teljesen 1j, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag jovedelmezdségét javitd
fejlodési palya megvaldsitasanak kidolgozasara kérték fel az Igazgatdtanacsot. A Tarsasag 2019. évi
tizleti tevékenysége IS mar ezen 1j, az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és célok megvalositasa
mentén zajlott:
» A Tarsasag meglévé jovedelemtermeld ingatlan-portfolidjaba illeszked6 iroda és egyéb épiiletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
» Meglévo ingatlan-portfolioban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak miikodésének optimalizalasa.
» A Téarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, I11. keriileti, 39 hektaros Harsanylejt6 fejlesztési teriilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznositdo cégként a sajat tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb
épiileteinek és parkolohazainak) bérbe adas ttjan térténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és
a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint
az elkésziilt ingatlanok hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Térsasag a Nemzeti Ado- és Vamhivatalnal 2018. december 20-an kezdeményezett, a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CII. térvény (,,SZIT térvény”) SZIT torvény szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi kérelmének megfelelden a
Nemzeti Ado- és Vamhivatal a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasdgként 2018. december
31-i hatallyal nyilvantartasba vette.

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

» Irodahazak

= Parkolohazak

= Epitési telkek

= Lakoéingatlanok

= Szallodak

Irodahazak

A fovaros egészét nézve az tiresedés 2019. IV. negyedévében rekord alacsonyra, 5,6%-ra siillyedt. A
bérldi aktivitas 46%-a a Vaci uti folyoson volt mérhetd, ezt kovették a Nem-Kozponti Pest és Buda-
Kozpont részpiacok. Az tiresedési rata csokkenése mellett az irodapiacon a bérleti dijak novekedése is
megfigyelhet6 mind a meglévé irodahazak, mind pedig a fejlesztés alatt allo épiiletek esetében is. 2019.
IV. negyedévében minddsszesen 24.300 m? Uj irodahaz fejlesztés keriilt atadasra, az irodapiacra Uj
szerepl6ként belépdk 28.170 m?-en béreltek irodat. Az utolsé negyedévben 170 0j bérleti szerzédés
regisztraltak, az ligyletek atlagos mérete 1.091 m? (forras: CBRE).

2019. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kdzlekedési szempontbdl kivalo elhelyezkedésii
kihasznaltsaggal miikodtek a 2019-es tizleti év végén, mely minimalis mértékben marad el a piacon mért
adathoz képest. Irodahazaink esetében legfobb célunk a bérlok elégedettségének fenntartasa és ezaltal a
bérleti szerzodések meghosszabbitasa, melyet 0j szolgaltatasok bevezetésével, folyamatos tizemeltetdi
jelenléttel és karbantartassal ériink el. ,,A” kategorias irodahazaink esetében kiemelt figyelmet forditunk
a kozosségi terek modernizalasara és a felszabaduld irodateriiletek teljeskorti felujitasara,
korszertsitésére. Két ,,B” kategoris irodahazunk (A Budapest XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam
alatti irodahaz (,,Varosmajor12 Irodahaz”), és a Budapest VI. keriilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam
alatti irodahaz (,,Bajcsy-Zsilinszky tti Irodahaz”) esetében az épiiletek ujrapozicionalasa és fejlesztése
a cél, a fennmarad6 3 épiilet esetében vizsgaljuk a modernizalas miiszaki lehetdségeit.
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A Florian Udvar Irodahaz (Budapest III. kerilet Polgar utca 8-10.) és a BIFLOFT Irodahaz
(Budapest X. keriilet Ull6i ut 114-116.) esetében a lejard szerzédések miatt felszabaduld teriiletetekre
az 1j bérl6k megkeresését er0s marketing tevékenységgel, kiemelten kezeljiik.

Parkolohazak

Budapesten tovabbra is komoly kdrnyezeti és forgalmi problémat jelent az autosforgalom, hiszen a
févarosban naponta akar 260 ezer gépkocsi is megfordul. A tomeges gépjarmithasznalatbol adodo
probléma megoldasara a P+R parkolok, valamint a mar meglévé iizleti alapon miik6dd parkolohazak
mellett szamos ) garazs fejlesztés indult, tovabba mobil applikacié segitségével egyre tobb épiilet
(szalloda és irodahaz) szabad kapacitasait vonjak be a folyamatosan jelentkezd igények kiszolgélasara.
Az elektromos autdk térhoditdsdnak eredményeként a gépjarmiivek parkoltatdsan tal egyre nagyobb
igény jelentkezik az elektromos toltdallomasok, valamint a kapcsolodd szolgaltatasok (autdmosas €s
kozmetika, valamint gumicsere szolgéltatasok) létesitésére is, igy a parkolohdzak piaca folyamatos
fejlédésben van.

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkolohaz tartozik, melyek elsddlegesen az adott parkoldhazhoz szorosan
kapcsolodo irodahdz bérloit hivatottak kiszolgalni.

A Vigado Palota irodahaz (Budapest V. keriilet Apaczai Csere Janos utca 9.) (,,Vigado6 Palota Irodahaz”)
mellett talalhatd Aranykéz Parkoléhaz (Budapest V. keriilet Aranykéz utca 4-6.) kihasznaltsaga tovabb
¢lénkdilt a 2019-es iizleti évben, szerzodéses alloméanyunk €s az éradijas parkoldsok szama is jelentds
novekedést mutatott.

A Tarsasag tulajdonaban van tovabba a Flérian Udvar Irodahaz részét képezo parkolohaz is, amely az
irodahaz bérldin til egyéb bérldk szamara is igénybe vehetd.

Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar fejlesztésii, mobil-applikacids parkolasi rendszerrel és
korszerii fizetési lehet6ségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani.

7.

Epitési telkek
Az épitési telkek piaca szorosan dsszefligg a lakaspiacon és az épitdiparban zajlé eseményekkel. A GKI

2019. oktdberi felmérése szerint a lakaspiacon véget ért az emelked6 arak korszaka, Budapesten mar
inkdbb kinalati piac kezd kialakulni. Az 101j lakdsok piacén a fejlesztési, illetve az értékesitési lendiilet
visszaesett az 5%-rol 27%-ra emelkedé AFA-tartalomnak, illetve az épitdipari kapacitashidnynak és a
novekvo kivitelezési araknak koszonhetOen, ezzel szemben az arak atlagosan 16%-kal néttek az egy
évvel korabbi adatokhoz képest. Mindezek eredményeként az épitési telkek piacan is lassuld trendre
szamitunk.

Az épitési telkek piaca a Tarsasag fejlesztésében megvalosuld Harsanylejtd Kertvaros szempontjabol
relevans, amelynek keretében a Tarsasdg mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet
(,,Harsanylejté Projekt”) inditott el az elmult években, tobb iitemben. A projekt részeként
telekfejlesztés, lakodingatlan fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok
keriiltek kialakitasra az alabbi bontasban:
= Telek-fejlesztés I.-11. {item keretén beliil minddsszesen 153 telekingatlan keriilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbol is sikeresen lezarult
(a fenti L.-II. iitem teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).
= Lakéingatlan-fejlesztés
o A lakoingatlan-fejlesztés |.-I1. litemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 db 55-99
m? kozotti lakas keriilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés I. {itemében felépitett 20 lakas
értekesitése 2019. évben sikeresen lezarult, a lakoingatlan-fejlesztés II. liteme soran
megvalosulo tovabbi 20 lakas atadasa 2020. év. L. félévében varhatd. Az értékesitettség 2019.
év végével 60%-ot tett ki. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-os tulajdonaban 1évo
Harsanylejt6 Ingatlanforgalmaz6 és -kezel6 Kft.
o A lakoéingatlan-fejlesztés IIL.-IV. {itemében a Tarsasag tulajdonaban allo 8 telekingatlanbol
alloé, mintegy 1 hektaros fejlesztési teriileten 40 db lakas épitésére van jogerOs épitési
engedély.
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o Lakoingatlan-fejlesztésre alkalmas tovabbi 3 telekingatlanbol allo, tobb mint 2 hektaros
teriileten a jelenlegi szabalyozas értelmében egy-egy 30, 50, illetve 55 lakasos tarsashaz
épitésére nyilik lehetdség.

» Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkozelitéleg 1.000 m?-es
kiskereskedelmi egység épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros teriileten.

* Irodafejlesztésre alkalmas tobb mint 1 hektéros telekingatlan hozzavetSleg 2.500 m2-es irodai
komplexum épitésére alkalmas.

A Tarsasag folyamatosan vizsgalja az egyes ingatlanokhoz kapcsoldddan a legjobb lehetdségeket. Eddig
a Harsanylejtd Telkek L-II. iitemének és a Harsanylejtd lakoingatlan-fejlesztés I.-II. {itemének
megvaldsitasarol sziiletett dontés, amely fejlesztések mar vagy lezarultak vagy a lezaras felé kozelednek.
A tObbi fejlesztési lehetOség esetében a Tarsasag az aktualis piaci trendek alapjan fogja mérlegelni a
lehetdségeket a fejlesztések elinditasarol vagy telekingatlanként/projektként torténd értékesitésérol.

Lakoingatlanok

A Harsanylejtd Projektben megvalosulo lakoingatlan fejlesztésen tal a Tarsasag 2018. decemberében
ingatlan adasvételi szerzédést kotott a Budapesti Elektromos Miivek Nyrt.-vel az ELMU 1/1 aranyu
tulajdonat képezo, a Budapest, 1. keriilet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a 1012
Budapest, Attila at 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhat6 ingatlan (,,Attila 1ti
ingatlan”) targyaban. Az akvizicio lezarasat kovetden az ingatlanra egy fejlesztési koncepcio keriilt
kidolgozasra, melynek keretében 2019. novemberében a Téarsasag a D.V.M. Construction Févallalkozo
Kft-vel generalkivitelez6i szerz6dést irt ala az ingatlan atalakitasi, kivitelezési, szerelési munkainak az
elvégzése targyaban. A kivitelezés soran az ingatlanban 16 exkluziv lakas keriil megvalositasra. A ,,New
York”-i mintara megalmodott épiilet kiilonlegességét a Varnegyedben valo elhelyezkedésén és a lakasok
egyedi stilusan tal, az épiileten beliil igénybe vehetd luxusszolgalatasok biztositjak majd. A kivitelezés
befejezését kovetden a kialakitott lakasokat bérbeadas ttjan kivanjuk hasznositani.

Szallodak

A korabbi évek trendjének megfeleléen, 2019-ben is emelkedés volt megfigyelhetd a Budapesten
eltoltott vendégéjszakak szamaban. A szallodak altalanos kihasznaltsaga 2019. I1. félévében 84,5%-on
allt. 2019. II. félévében 6t 1) hotel fejlesztés keriilt atadasra Osszesen 530 szobaval, amelybdl négy a
foévarosban, mig egy vidéki lokacioban helyezkedik el. Jelenleg 29 uj hotel fejlesztés van folyamatban,
amely 3.560 szobaszammal fog piacra keriilni. Az 0j atadasok korében jellemzOen a 4 csillagos hotel
fejlesztések dominalnak. Az elmult években 80 szobas vagy annal kicsivel nagyobb méretii hotelek
mikodtek a leghatékonyabban, ezekre volt a legnagyobb kereslet, mig az 01j trendek a 160-180 szobas
hotelek felé mutatnak nagyobb érdeklodést, befektetdi kedvet. A szallodaipar komoly ndvekedésre
szamitott 2020-ban egyrészt a direkt 4zsiai repiil6 jaratok beinditasaval, masrészt a turisztikai ado 18%-
10l 5%-ra val6 csokkentése miatt. A koronavirus-vilagjarvany viszont legnagyobb mértékben a turizmus
iparagat, azon beliil a vendéglatdo egységeket és szallodakat érinti, ami a fejleszt6i aktivitast is
hatranyosan befolyasolhatja (forras: CBRE).

A Tarsasag tulajdonaban jelenleg 3 olyan ingatlan talalhato, amelyeket az azokat bérbevevo
vallalkozasok szallodaként tizemeltetnek. Ez azt jelenti, hogy a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy
vendéglato-szolgaltatasbol szarmazo jovedelme, kizarolag az éltala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe.

A turisztikai szempontbol az egyik legkiemelkeddbb belvarosi lokacioval rendelkezé Madach téri
ingatlanban (Budapest V. keriilet Madach Imre tér 3.) 4 csillagos szalloda iizemel 115 szobaval. A
vidéki turizmust kedvelSket szolitja meg a Feny6haraszt Kastélyszallo (2174 Verseg, FenyGharaszt
Kastélyszallo), melyben 4 csillagos szalloda miikodik 26 szobaval + 4 apartmannal. A Liszt Ferenc
nemzetkdzi reptér vonzaskorzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedd Ullsi uti ingatlankomplexum
(Budapest X. keriilet Ul16i ut 114-116.) ,,C” Epiiletében 3 csillagos szalloda tranzithotelként miikodik
81 szobaval + 1 apartmannal.
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crcr

keriilet Andrassy ut 82. szam alatt talalhaté (,,Andrassy uti ingatlan”). Az 1.442 m? alapteriiletii
telekingatlanon egy Boutique Hotel koncepcid kidolgozasa van folyamatban.

1. 2019. évi eredmények és 2020. évi kilatasok, kihivasok
1. 2019. évi eredmények

A Tarsasag eredményes, de kihivasokkal teli évet zart 2019-ben. A BIF az IFRS szerint készitett auditalt
konszolidalt eredménykimutatasa alapjan mintegy 2.290 millié forint adézas elotti eredményt ért el
2019-ben, ami jelentds, mintegy 6 milliard forintos csokkenést jelent az 2018-as évhez képest,
ugyanakkor a befektetési célu ingatlanok valos értékelésének eredményhatasaval korrigalt adozas el6tti
eredmény a 2018. évi 1.676 milli6 forintrdl a targyévben 2.144 milli¢ forintra emelkedett (+469 millio
forint, 28%) els6sorban a Vigado Palota lrodahaz 2018 oktoberétdl torténd kiaddsa miatt jelentésen
megnovekedett bérbeadasbol szarmazo bevételeknek kdszonhetden. A Tarsasag konszolidalt szintii
mikodési hatékonysagat jelzo arbevétel aranyos — a befektetési célu ingatlanok valos értékelésének
eredményhatasaval korrigalt — miikodési eredmény t6bb mint 44%-0s szintet ért el 2019-ben.

= A BIF altal 2019. évben elért konszolidalt értékesités nettdé arbevétel nagy részét a befektetési
céli ingatlanok hasznositdsabol szarmazo bérleti, parkolasi, iizemeltetési és kapcsolodo
kozvetitett szolgalta-tdsokhoz kapcsolodo dijbevételek (egylittesen a bevételek 70%-4t) adtak, de
még jelentds (30%-0s) aranyt képviselt a targyiddszaki arbevételen beliil a Harsanylejtd Projekt
keretében lakoingatlanok és épitési telkek értékesitésébdl szarmazod bevétel is. Az 2019. év
értékesités nettd arbevétele oOsszesen 5.288 millio forintot tett ki (+39%), mivel az
ingatlanhasznositasbol szarmazo bevételek targyidoszaki —a Vigado Palota [rodahaz bérbeadasan
kiviil a bérleti dij emelések érvényesitésének és a folyamatosan viszonylag magas
kihasznaltsdgnak is koszonhetd6 — emelkedése (+1 milliard forint, +37%) mellett, az
ingatlanértékesités arbevétele is emelkedett a Harsanylejté Projekt keretében megkezd6dott
lakasatadasoknak koszonhetden (+0,5 milliard forint, +47%).

Az értékesités netté arbevételének meghontiasa

adatok ezer forintban 2018 2019

Bérbeadédsbol szarmazé és ilizemeltetési dij bevételek 1752 756 2949739
Parkolasi dij bevételek 368 102 475 159
Kozvetitett szolgaltatisokhoz kapcsolodd bevételek 573 652 271917
Szolgaltatasokhoz kapcs. bevételek 0 0
Ingatlanértékesités arbevétele 1073018 1580 759
Egyéb arbevételek 24 529 10 680
Osszesen 3792057 5 288 254

* Az egyéb miikodési bevételek 2019-ban mintegy -95%-kal 350 millio forintra csokkentek a
bazisidészak megfeleld értékéhez viszonyitva. A targyidészaki csokkenés meghatarozo részét a
befektetési célu ingatlanok valos értékelése eredményének valtozasa okozta.

= Az anyagjellegii raforditasok 2019. évi dsszege 176,8 millio forinttal, mintegy 9%-kal nétt a
2018. évben kimutatott értékhez képest. A novekedésben jelentds aranyt képviselnek az ingatlan-
portfolioba 2019-ben bekeriilt Attila uti ingatlan és a 2018. oktoberétdl kiadasra keriilt Vigado
Palota Irodahaz miatt felmeriil6 tobbletkoltségek és a Harsanylejté Projekt keretében eladott
lakésok beszerzési értékének kivezetése.
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A személyi jellegii raforditasok 2019. évben 29%-kal ndttek a megel6z6 évhez képest. A
személyi jellegi raforditdsok novekedését a Tarsasag stratégiai céljainak megvalositasaval
Osszefiiggd 1étszamboviilés és szervezetfejlesztés okozta. A Tarsasdg dolgozoinak atlagos
statisztikai allomanyi 1étszama 2019-ben 43 f6re valtozott (2018-ban 32 6 volt).

Az értékcsokkenés és értékvesztés soron tapasztalhatdo mintegy 190 millié forintos ndvekedés a
Harsanylejt6 Projekt Lakodingatlan-fejlesztés keretében megképzett és egy vevdi kovetelésre
elszdmolt értékvesztésbol adodik.

Az egyéb miikodési raforditasok 2019. évi 6sszege 505,2 millio forintot tett ki (+84%). A
véltozast legfoképpen a Févarosi és a III. keriileti Onkormanyzatok részére térités nélkiil atadott
eszko6zok (vizkozmiivek, jatszotér és futopalya) jelentették.

Eredménykimutatas (IFRS, auditalt)

az adatok ezer forintban 2018 2019

Ertékesités netto drbevétele 3792057 5288 254
Egyéb miikddési bevétel 6 700 510 350 046
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 809 163 132 299
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 58 441
Anyagjellegii raforditasok -1981 075 -2 157 835
Személyi jellegii raforditasok -354 330 -458 306
Egyéb miikodési raforditasok -377 596 -505 240
EBITDA 8588 729 2 707 659
Ertékesokkenés és értékvesztés -37 327 -227 173
Miikiodési eredmény 8 551 402 2 480 486
Pénziigyi bevételek 8 353 16 209
Pénziigyi raforditasok -263 150 -206 683
Adézas elétti eredmény 8 296 605 2290012
Tényleges adoraforditas -16 551 -13 270
Halasztott adé 522 -860
Adézott eredmény 8280576 2275882

A fentieknek kdszonhetéen a 2019. évi miikodési eredmény 2.480,5 millié forintra csokkent,
amely mintegy 71%-kal alacsonyabb a 2018. évi értékhez képest. A befektetési célu ingatlanok
valos értékelésének eredményhatasaval korrigalt mitkodési eredmény ugyanakkor 2.334,8 millid
forintra nétt 2019-ban, a 2018. évi 1.930,6 millié forintos értékrdl (+21%).

A pénziigyi miiveletek eredménye a targyidoszakban -190,5 milli6 forintra valtozott a
bazisidészaki -254,8 millio forintr6l, amely eredményjavulds annak koszonhetd, hogy a
Takarékbanktol korabban felvett beruhazasi hitelt a Tarsasag kivaltotta egy kedvezobb
kamatozasi MFB kéolcsonnel (tovabbi informaciok talalhatoak a II1. fejezet 2. pontjaban).

A SZIT torvény eldirasai alapjan a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober
20.) volt koteles tarsasagi adot fizetni. A tarsasag koteles a tarsasagi addalapjat megallapitani, de
az igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl.
kapcsolt felektdl szarmazo bevételaranyos adoalap utan). A fentiek figyelembevételével a
targyévi tényleges adoraforditasbol mintegy 1,5 millié forint volt a kapcsolt felektdl szarmazo
bevétel utani tarsasagi ado és mintegy 11,8 millio forintot tett ki az innovacids jarulék 6sszege.
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Kiemelt mérlegtételek (IFRS, auditalt)

az adatok ezer forintban 2018.12.31 2019.12.31

Befektetési célu ingatlanok 39 799 004 41 696 004
Even tuli eszkozok dsszesen 40 798 251 42 695 504
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 9 850 843 14 937 817
Forgdeszkozok 6sszesen 12 610 378 17 284 975
EszKkozok osszesen 53 408 629 59 980 479
Jegyzett toke 2870244 2 870 244
Anyavallalatra juté sajat téke 6sszesen: 41 451 550 41 158 588
Pénziigyi kotelezettségek 9 153 569 15 618 427
Hosszu lejarati kételezettségek dsszesen 9166 183 15 635 060
Pénziigyi kotelezettségek 769 541 515 354
Révid lejaratu kitelezettségek dsszesen 2 790 896 3186 831
Kotelezettségek és sajat toke osszesen 53 408 629 59 980 479

= A befektetési célu ingatlanok allomanya 2019-ben 1.897 milli6 forinttal 41.696 millié forintra
n6tt 2018. december 31-i dllapothoz képest. A novekedés nagyrészt a targyidoszakban lezarult
Attila ti ingatlan akvizicidjanak az eredménye, de kisebb részben a portfolidban levo ingatlanok
valos értékében torténd emelkedésnek is koszonhetd.
A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a Tarsasag a valds érték modellt valasztotta az IAS
40 standardnak megfeleléen. A Tarsasag tulajdonaban 1évo befektetési célu ingatlanok valds
értékének meghatarozasat, 6sszhangban a SZIT torvény eldirasaival negyedévente egy fliggetlen
értékbecslod végzi (a vonatkozo értékbecsléseket 2019. L-III. negyedévében még az Euro-Immo
Expert Kft., mig a 2019. IV. negyedévi értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tanacsado
Igazsagiigyi Szakért6 Kft. készitette).

= A Tarsasag netté adossagallomanya (a pénziigyi kotelezettségek pénzeszkozokkel csokkentett
érteke) jelentds mértékben, mintegy 1.124 millio forinttal, 1.196 millié forintra nétt 2019.
december 31-re a 2018. év végi allapothoz képest. A nettd addssagallomany noévekedése
elsdsorban Varosmajor12 Irodahdz és az Attila 0ti ingatlan fejlesztéseihez kapcsolddoan lehivott
kolcsoniigyleteknek (tovabbi informaciok talalhatoak a III. fejezet 2. pontjaban), illetve a 2019-
ben tortént mintegy 2,6 milliard forintos osztalékfizetésnek kdszonheto.

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezéségre vonatkozo kiemelt mutatok

Megnevezés 2018 2019
Even tali eszkozok ardnya az eszkozokon beliil (,,Even tali
eszk0zok Osszesen” és az ,,Eszk6zok Gsszesen” hanyadosa) 76,39% 71,18%

Eladdsodottsag (,,Hosszu lejarata kotelezettségek dsszesen” €s
,,Hosszl lejarata kotelezettségek és az Anyavallalatra juto sajat
toke &sszesen” hanyadosa) 18,11% 27,53%

Idegen és sajat toke aranya (,,Hosszu lejarata kotelezettségek
0sszesen” €s az ,,Anyavallalatra jut6 sajat toke dsszesen”
hanyadosa) 22,11% 37,99%

Likviditasi gyorsrata (,,Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-
egyenértékesek” és a ,,R0vid lejaratu kotelezettségek Osszesen”

hanyadosa) 352,96% 468,74%
Arbevétel ardnyos nyereség (,,Miikodési eredmény” és az

,.Ertékesités nettd arbevétele” hanyadosa) 225,51% 46,91%
Sajat téke aranyos nyereség (,,Mitkddési eredmény” és az

,<Anyavallalatra juto sajat t6ke 6sszesen” hanyadosa) 20,63% 6,03%
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2. Kilatasok, kihivasok a 2020. iizleti évre.

A 2020-ban a Téarsasag az alabbi fejlesztési teriiletekre fokuszal:

>

A Viarosmajorl2 Irodahaz épitési és bontéasi engedélyének megszerzése, az Irodahaz A és B

épiiletének feltjitasi, valamint a C épiilet kivitelezési munkainak megkezdése és a kapcsolodo

értékesitési és marketing tevékenység meginditasa.

A 2020. év elején sikeres akvizicid eredményeként megvasarolt Varosmajor35 Irodahaz

(Budapest XII. keriilet Varosmajor utca 35.) részleges felujitasa, az iiresen allo teriileteinek

bérbeadasa, tovabbi iroda fejlesztési koncepcid kidolgozasa.

A 2019. év elején sikeres akvizicio eredményeként megszerzett Attila uti ingatlanban a

kialakitasra keriild 16 exkluziv lakas kivitelezésének folytatasa és a bérbeadasara iranyulo

értékesitési tevékenység tovabbvitele.

Harsanylejté Projekt

= A mar megvalosult telekfejlesztésekhez kapcsoldéddan megvalositott, még at nem adott Ut- és
kdzm haldzatok szolgaltatdi és dnkormanyzati tulajdonba torténd atadasa.

= A folyamatban 1évé lakoingatlan-fejlesztések (l.-II. titem) keretében épiilé lakoingatlanok
értékesitésének lezarasa (II. titem) és atadasa (1. és II. iitem).

= A Harsanylejt6é Projektben talalhatd azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziiletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasardl, az aktualis piaci trendek alapjan a lehetdségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasarol és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitéserol.

A Bajcsy-ZsilinszKy uti Irodahaz fejlesztési koncepcidjanak kidolgozasa (a keriileti épitési

szabalyzat modositasanak kezdeményezése, az épitési és bontasi engedély megszerzése).

Az Andrassy uti ingatlanba megalmodott szallodakoncepcio véglegesitése, a fejlesztési

lehetoség bovitése érdekében a keriileti épitési szabalyzat modositasanak kezdeményezése és az

¢épitési engedély megszerzése, az lizemelteté kivalasztdsa €s a vonatkozd bérleti szerzodés

megkotése.

A meglévé ingatlanokban rejlo fejlesztési €s hatékonysagjavitasi lehetdségek kiaknazasa

(portfolio ,,review”)

crer

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermeld portfolioba.

A fentieken tulmenden kihivast jelent a korona virus dltal kialakult helyzet kezelése és annak révid,
illetve hosszu tavu hatdsanak vizsgalata a teljes portfoliora.

A Tarsasagnal a 2019-ben lezajlott lényegesebb események

1. Kozgyiilés

A Tarsasag 2019. aprilis 22-én megtartotta az éves rendes kozgyiilését. A kdzgylilés az alabbi lényeges
hatarozatokat hozta:
a) A kozgytlés Konyvvizsgalonak a Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi egyedi éves pénziigyi

kimutatésairol és az egyedi iizleti (vezetdségi) jelentésrdl szolo jelentését tudomasul vette és
jovahagyta.

b) A kozgytilés a Konyvvizsgalonak a Tarsasag IFRS szerint készitett a 2018. évi konszolidalt éves

pénziigyi kimutatasairol és a konszolidalt iizleti (vezetOségi) jelentésrol szolo jelentését tudomasul
vette és jovahagyta.

€) A kozgytlés az Audit Bizottsagnak a Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi egyedi éves

pénziigyi kimutatasairdl, az egyedi iizleti (vezetdségi) jelentésrol és az igazgatotanacsi jelentésrol
sz010 jelentését tudomasul vette és jovahagyta.
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d)

e)
f)

9)

h)

)

k)

1)

A kozgytilés az Audit Bizottsdgnak a Téarsasdg IFRS szerint készitett 2018. évi konszolidalt éves
pénziigyi kimutatasairol és a konszolidalt iizleti (vezetOségi) jelentésrol szol6 jelentését tudomasul
vette és jovahagyta.

A kozgytlés az [gazgatotanacs jelentését a 2018. évi iizleti évrél tudomasul vette és jovahagyta.
A kozgytiilés tudomasul vette €s jovahagyta a Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi egyedi éves
pénziigyi kimutatasait €s az egyedi lizleti (vezetdségi) jelentést az eléterjesztés szerinti 53.316.232
ezer forint mérlegf6osszeggel és 42.040.020 ezer forint sajat toke 6sszeggel.

A kozgyiilés tudomasul vette és jovahagyta a Tarsasag IFRS szerint készitett 2018. évi konszolidalt
éves pénziigyi kimutatasait és a konszolidalt {izleti (vezetdségi) jelentést az elterjesztés szerinti
53.408.629 ezer forint mérlegfoosszeggel és 41.451.550 ezer forint sajat toke Gsszeggel.

A kozgyllés a Tarsasdg Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett
2018. évi egyedi éves pénziigyi kimutatasai alapjan osztalékként kifizethetd szabad eredmény €s
eredménytartalék terhére 2.568.844.400 forint, azaz kétmillidrd-6tszazhatvannyolcmillio-
nyolcszaznegyvennégyezer-négyszaz forint 0Osszegli osztalék megéllapitasat és kifizetését
jovahagyta. A kozgyilés meghagyta az Igazgatotanacsnak, hogy gondoskodjon a
torzsrészvényekre megallapitott osztalék részvényaranyos kifizetésérél és 2019. majus 10-ig
tegyen ko6zzé hirdetményt az osztalék fizetésének menetrendjérél és az osztalék fizetéséhez
kapcsolodo tulajdonosi megfeleltetés fordulonapjarol, figyelemmel e korben a 2011. évi CIL
torvény azon, e korben iranyadé rendelkezésére is, mely szerint az osztalékfizetés kezdOnapja
legkésobb a szamviteli beszdmolo jovahagyasat kovetd 30. (a tdékepiacrdl szolo 2001. évi CXX.
torvényben meghatarozott) kereskedési napon lehet. A sajat részvényekre es6 osztalékot a Tarsasag
az osztalékra jogosult részvényeseknek fizeti ki részvényeik névértéke aranyaban, az Alapszabaly
16.2. pontja szerint.

A kozgytlés hatarozott, hogy a Tarsasdgban igazgatotanacsi tisztséget betoltd Igazgatodtandcsi
tagok szamara a 2018. évi tevékenységiikkel kapcsolatban a felmentvényt megadja.

A kozgyiilés a Tarsasag allando konyvvizsgalojanak 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: 10272172-2-42; kamarai nyilvantartasi szama: 000171;
kibocsajtoi mindsités szama: KO000107, a konyvvizsgalatért felelés személy Freiszberger
Zsuzsanna, sziiletési neve: Freiszberger Zsuzsanna; anyja neve: Boczkds Rozsa Maria, lakcime:
2440 Széazhalombatta, Rozsa u. 7.; sziiletési helye/ideje: Barcs, 1977.07.27. konyvvizsgaldi eng.
szama: 007229; kibocsatéi mindsités szama: K000103) valasztotta meg a 2019. majus 16.-2020.
majus 15. kozti idészakra.

A kozgytilés gy dontott, hogy az Igazgatotanacs tagjai a 2019-es iizleti évben dijazas nélkiil latjak
el feladataikat.

A kozgyllés ugy dontott, hogy az Audit Bizottsag tagjai a 2019-es iizleti évben tagonként havonta
brutté 300.000 forint dijazas mellett 1atjak el feladataikat.

m) A kozgytlés ugy dontott, hogy Tarsasag allandé konyvvizsgaldjat a Tarsasag Nemzetkozi

n)
0)

Szamviteli Szabalyok szerint készitett egyedi éves és konszolidalt éves pénziigyi kimutatasai
konyvvizsgalataért a 2019-es év vonatkozasaban 6.000.000 forint + AFA dijazas illeti meg.

A kozgyiilés jovahagyta a Tarsasag 2018. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felelés Tarsasagiranyitasi
Ajanlasaira vonatkozd, kiilon iven szerkesztett Felel0s Tarsasagiranyitasi Jelentését.

A kozgyiilés felhatalmazta az IgazgatOtanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas
értelmében az Igazgatdtanacs hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott 100 forint névértékd,
torzsrészvény Tarsasag altali megvasarlasarol. A felhatalmazas kiterjed arra az esetre is,
amennyiben a Tarsasag 2019. évi éves rendes kozgyiilése elhatarozza, hogy a Tarsasag jelenleg
forgalomban 1évé 28.702.444 darab, egyenként 100 forint névértékt HU0000088760 ISIN
azonositoju torzsrészvényei (a névérték tizedelésével) 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértékll torzsrészvénnyé atalakitasra keriiljenek. Utobbi esetben az Igazgatdtanacs hatarozhat a
Tarsasag altal kibocsatott 10 forint névértékii torzsrészvények Tarsasag altali megvasarlasarol is.
Az egy sajat részvényért kifizethetd ellenérték legalacsonyabb 6sszege 1 forint, a legmagasabb
Osszege pedig legfeljebb az ligyletkotés idépontjat megel6z6 180 nap forgalommal sulyozott
tozsdei atlagaranak 150%-a lehet. A felhatalmazas a kdzgyiilés napjatol 2020. oktober 29. napjaig
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p)

q)

)

)

terjedd hatarozott id6tartamra szOol. A felhatalmazés alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat
részvények maximalis értéke az alaptdke 25%-aig terjedhet.
A kozgytilés felhatalmazta az Igazgatotandcsot a Tarsasdg alaptokéjének felemelésére
torzsrészvények, dolgozoi részvények és szavazatelsObbségi részvények kibocsatasa altal az alabbi
feltételekkel:

Az Igazgatotanacs a felhatalmazas alapjan a Tarsasag alaptokéjét torzsrészvény,

szavazatelsdbbségi részvény és dolgozoi részvény kibocsatasa utjan felemelheti.

A felhatalmazas alapjan kibocsatasra keriild szavazatelsObbségi részvények a részvényekhez

kapcsolodo jogosultsagok mellett tizszeres szavazati jogot biztositanak és a torzsrészvény altal

biztositott osztalék egytizedének megfeleld mértékii osztalékra jogositanak.

A felhatalmazas a Ptk. altal nevesitett valamennyi alaptéke-emelési modra vonatkozik.

A felhatalmazas a jelen hatarozat keltétol szamitott 6t évig terjedd hatarozott idotartamra szol.

A felhatalmazas a torzsrészvények, szavazatelsObbségi részvények és dolgozoi részvények 1j

részvények zartkorli forgalomba hozatala esetén az Alapszabdly 14.4 pontja alapjan a jegyzési

elsObbségi jogot kizarja.

A felhatalmazas erejénél fogva az Igazgatotanacs dont az alaptoke felemelésével kapcsolatos, a

Ptk. vagy az Alapszabaly szerint egyébként a kozgytilés hataskorébe tartozo kérdésekrol is.

A felhatalmazas alapjan végrehajtott alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly mddositasara az

Igazgatdtanacs koteles és jogosult.

A hatarozatban nem szabalyozott kérdésekben a Tarsasdg Alapszabalya, a Ptk. és az egyéb

vonatkoz6 jogszabalyok rendelkezési az irdnyadoak.

A hatarozat meghozatalaval a Tarsasag 2014. aprilis 22-i kozgy(ilésén hozott, 17/2014 sz.

kozgytilési hatarozata szerinti, valamint a 2017. augusztus 15-i kdzgytilésén hozott 27/2017.08.15

sz. kozgyllési hatarozat ¢és a 29/2017.08.15 sz. kozgytilési hatarozat szerinti, az

Igazgatotanacsnak a Tarsasag alaptokéjének felemelésére vonatkozd felhatalmazas hatalyat

veszti.

A fentieck alapjan 3.587.805.500 forint, azaz harommilliard-6tszaznyolcvanhétmillio-

nyolcszazdtezer-6tszaz forint az a legmagasabb 6sszeg, amelyre az Igazgatotanacs a Tarsasag

alaptokéjét felemelheti.
A kozgyllés egyhangtlag elhatarozta, hogy a Térsasag 28.702.444 darab, egyenként 100 forint
névértekit HU0000088760 ISIN azonositdju tdrzsrészvényét atalakitja akként, hogy a részvények
névértéke és darabszama moddositasra kerill, de az alaptke mértéke valtozatlan marad és a
részvényekhez fiiz6d6 jogok azonosak maradnak. Ennek megfeleléen a Tarsasag a jelenleg
forgalomban 1évé 28.702.444 darab, egyenként 100 forint névértéki HU0000088760 ISIN
azonositoju torzsrészvényt (a névérték tizedelésével) 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértékll torzsrészvénnyé alakitja at. A részvény atalakitast kovetGen a Tarsasag alaptokéje
287.024.440 db, azaz kétszaznyolcvanhétmillié-huszonnégyezer-négyszaznegyven darab,
egyenként 10,-Ft, azaz tiz forint névértékli, névre sz6ld, dematerializalt formaban eldallitott
torzsrészveénybdl all.
A kozgyilés jovahagyta a Tarsasag alapszabalyanak a ,,Részvény Split”-tel kapcsolatos
modositasat a 2019. aprilis 8-an kozzétételre keriilt, 8. szamu napirendi ponthoz kapcsolodo
vonatkozd kozgyiilési el6terjesztésben rogzitett valtozatlan tartalommal. A kdzgyUlés jovahagyta a
Tarsasag alapszabalyanak a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CII.
torvény 2018. évben tortént egyes valtozasaihoz kapcsoloddan a 2019. aprilis 8-an kozzétételre
keriilt, 9. szamu napirendi ponthoz kapcsolodo vonatkozd kozgytilési eloterjesztésben ismertetett
modositasat az eléterjesztésben rogzitett valtozatlan tartalommal.
A kozgyllés jovahagyta a Téarsasdgnak a 10. szdmu napirendi ponthoz kapcsolodd kozgytilési
eléterjesztésben ismertetett cégképviseleti jog valtozasat és cégjegyzési szabalyok modositasahoz
kapcsolodoan a Tarsasag Alapszabalyanak a 2019. aprilis 8-an kozzétételre keriilt, 10. szamu
napirendi ponthoz kapcsolddd vonatkozo kozgytilési eldterjesztésben ismertetett modositasat az
eloterjesztésben rogzitett valtozatlan tartalommal.

10



IIIIBIF Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés 2019

2. Hitelfelvételek

= A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. (,, MFB”) k6z6tt 2018. november 7. napjan
1étrejott 20 milliard forint 6sszegli hitelkeret-szerzddés alapjan a Tarsasag és az MFB kozott a
2019. szeptember 3-an 1étrejott koOlcsonszerzédés szerint a Tarsasagnak a Magyar
Takarékszovetkezeti Bank Zrt-nél (,,Takarékbank™) fennallo 2017. november 24-én létrejott
kolesonszerz6dés alapjan fennalld beruhazasi hiteltartozdsa végtorlesztése céljabdl az MFB
7.579.600.000 forint Gsszegli 10 éves futamidejii fix kamatozast forint kdlcsont nyujtott a
Tarsasag részére. A fentiek eredményeként az ligylettel kivaltott beruhdzasi hiteltartozas
végtorlesztésére 2019. szeptember 13-i értéknappal sor kertilt.

= A Tarsasag és az MFB kozott 2018. november 7. napjan létrejott 20 milliard forint 6sszegii
hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB kozott 2019. november 7-én 1étrejott két darab
kolcsonszerz6dés  szerint az  MFB  Osszesen  6.793.011.570  forint  Gsszegl
ingatlanfelujitasi/korszertisitési céli, 10 éves futamidejli, fix kamatozast forint kolcsonoket
nyujtott a Tarsasag részére.

3. Ingatlan akvizicié lezarasa

A Téarsasag 2018. decemberében ingatlan adasvételi szerzodést kotott a Budapesti Elektromos Miivek
Nyrt.-vel az ELMU 1/1 aranyu tulajdonat képez8, a Budapest, 1. keriilet 6775 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben a 1012 Budapest, Attila ut 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok
alatt talalhato6 ingatlan targyaban. Az akvizici6 lezarasara 2019. januarjaban keriilt sor.

4. Részvény split

A Tarsasag 2019. évi éves rendes kozgyiilésének vonatkozo hatarozata alapjan a Tarsasag 28.702.444
darab, egyenként 100 forint névértéki torzsrészvényei atalakitasra keriiltek akként, hogy a részvények
névértéke és darabszama modositasra keriilt, de az alaptoke mértéke valtozatlan maradt és a
részvényekhez fliz6d6 jogok azonosak maradtak. A részvény atalakitast kovetden a Tarsasag alaptokéje
287.024.440 darab egyenként 10 forint névértékii, névre sz0l6, dematerializalt formaban eldallitott
torzsrészvénybol all. A Tarsasag 10 forint névértékii torzsrészvényeivel a Budapesti Ertéktézsdén
el6szor a 2019. junius 11-t6] lehetett kereskedni.

5. Személyi valtozasok a 2019. évben
Igazgatotanacs, Audit bizottsag

A 2019. januar 1. és a 2019. december 31. kozotti idészakban az Igazgatotanacs és az Audit bizottsag
Osszetételében valtozas nem tortént.

Menedzsment

= Sajgal Géabor lizletfejlesztési osztalyvezetd Tarsasagnal betdltott munkaviszonya 2019. majus 31.
napjaval megsziint.

» QGy0ri Laszl6 karbantartasi és szolgaltatasi osztalyvezetd Tarsasagnal betoltott munkaviszonya
2019. aprilis 25. napjaval megszlnt.

= Cseppel Eszter pénziigyi- és szamviteli osztalyvezetd Tarsasagnal bet6ltdtt munkaviszonya 2019.
aprilis 30. napjaval megsz{int.

= 2019. aprilis 15-t6l Fabian Attila tolti be a Tarsasag karbantartéasi és szolgaltatasi osztalyvezetoi

crer

crer

crcr
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V. A Tarsasag eredményességét befolyasolo kockazati tényezok

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tovabbra is erGsen befolyasolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az az alapjan kialakul6 vallalati gazdalkodasi kérnyezet, ugyanis az
irodak kihasznaltsdga, a realizalhato bérleti dijak nagysdga a bérld tarsasdgok anyagi helyzetétol,
kilatasaitol fiigg.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockéazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerz6dések jelentds részben hatdrozott id6tartamuak, 2-3 év kozottiek, de specidlis esetekben
akar 5+5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejli bérleti szerzodéseink jellemzden tobb éves idGtartam ota
fennallnak. Az eldzetes bérldi kockazatelemzésnek €s biztositéki rendszernek koszonhetdéen mind a
kintlévoség nagysaga, mind a nemfizetés jelentés mértékben csokkent az el6z6 évhez képest.

A Tarsasag életében korabban meglévé az EUR arfolyam valtozasabol eredd kockazat tekintetében
jelentds 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 Tarsasidg bevételeinek mintegy 95%-a forintban realizalodik,
ebbol adoéddan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Tarsasag hosszu lejarat forint hitelei teljes mértékben valtozo kamatozasuak voltak (a 3 honapos
BUBOR-hoz voltak kd&tve), igy a pénzpiaci kamatok emelkedésével a forint hitelek kamata is
emelkedhetett volna (kamatkockazat). Ezért a Téarsasag, mérlegelve a nemzetkdzi és magyarorszagi
pénzpiaci folyamatokat és finanszirozasi lehet6ségeket, dontott a Takarékbanknal, a 2017. november
24-¢én létrejott kolesonszerzodés alapjan fennalld kdleson refinanszirozasarol, és az MFB a fennallo 20
milliard forint 6sszegii hitelkeret-szerz6dés keretében 7.579.600.000 forint 6sszegii, 10 éves futamidej,
fix kamatozast forint kdlcsont nytjtott a Tarsasag részére. A fentiek eredményeként a Térsasag
kamatkockazatoknak valo kitettsége jelentés mértékben lecsokkent, jelenleg mar csak 1,76 milliard
forint kedvezd kamatfelaru, de valtozo kamatozasu kolcsontartozassal rendelkezik.

A pénziigyi instrumentumokra vonatkozd részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett, 2019. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok
Kiegészité megjegyzések fejezete 1. Kiegészitdé magyarazatok 35. Pénziigyi instrumentumok pontja
tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken (sajat részvények) kiviil mas
értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos iigyleteket nem kotott.

A mérleg fordulonapja utin 2020. mdrciusaban sajnos hazankban is megjelent a Koronavirus. A
koronavirus-helyzetnek, illetve annak alakuldsanak varhatoan lesznek sajnos negativ hatasai a
Tarsasdag 2020. évi terveire, célkitiizéseire, ideértve a folyamatban 1évd fejlesztéseit IS, ezen varhato
negativ hatdsokat egyeldre nehéz megbecsiilni, szamszeriisiteni. A koronavirus terjedése, egyes bérléink
altal varhatoan kezdeményezésre keriilo bérleti szerzodések ujratargyalasa vagy bérleti szerzodeések
megsziintetésének kezdeményezése, illetve a folyamatban 1évé fejlesztések esetleges csiiszasa okadn,
tovdabba a beszallitoi és szolgaltatdi kapcsolatainkon, valamint dolgozdinkon keresztiil hathat a vallalati
miikodésre. A Tarsasag a fenti kockazati kitettségének minimalizalasa és dolgozoi védelme érdekében
szorosan figyelemmel kiséri az aktudlis helyzetet — Kiemelten a kormdnyzati és a hivatalos szervek
intézkedéseit — és annak megfeleléen folyamatosan vezet be ujabb intézkedéseket, illetve biztosit
tajékoztatast dolgozoinak és partnereinek.
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A konszolidacios korbe bevont Harsanylejto Kft.-re vonatkoz6 kockazatok

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

A koronavirus hazankban tortént megjelenése, illetve ezzel 6sszefiiggésben a Kormanyzat intézkedései
Harsanylejté Kft.-t, illetve ennek beszallitéi és szolgaltatoi kapcsolatait is érintik, a koronavirus
terjedése emellett varhatéan hatassal lehet majd a lakaspiac alakulasara is, ami a még eladatlan lakasok
értékesitési iitemét befolydsolhatja.

A X. fejezet szerinti fejlesztés eredményessége, megtériilése szempontjabdl kockazati tényezo
egyrészrdl, a kivitelezOnél a fejlesztés megvalosulasa soran idénként jelentkezd nem szakszerli és
utolagos javitast eredményezd kivitelezésbol, és/vagy kapacitdshianybol eredd, a vallalt atadasi
hataridében bekdvetkezd késedelem, (a kockazat csokkentése érdekében tobbek kozott ezen okok miatt
keriilt sor 2019. junius 30-at kdvetden a fejlesztés Il. litemében a kivitelezd valtasra), masrészrol a
versenyhelyzet. Az atadasi hataridé késedelmébdl szarmazd kockazatokat egyrészt a
generalkivitelezokkel szemben alkalmazhaté késedelmi kotbér szerzodésekbe épitésével, masrészt a
vevok felé fennalld atadasi hataridé rugalmas vallalasaval tudjuk csokkenteni.

Stratégiai kérdésekben a Harsanylejté Kft.-nek 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 Iényeges események

Ingatlan akvizicio

A Téarsasag 2020. januar 2-an a Varosmajor Projekt Ingatlanhasznositd Kft. eladoval ingatlan adasvételi
szerz6dést kotott a Budapest, belteriilet, XII. ker. 6866 hrsz. alatti, természetben az 1122 Budapest,
Varosmajor utca 35. szam alatt elhelyezkedd ingatlan megvasarlasa targyaban. A 15.000
négyzetméteres, kivald lokacioval rendelkez6é irodahaz kiilonlegessége, hogy a 12. keriilet egyik
legfrekventaltabb utcajaban egy 7 szintes, 248 férohelyes parkolohaz kialakitasara van jogerds épitési
engedélye.

Hitelfelvétel

A Tarsasag és az MFB kozott 2018. november 7. napjan 1étrejott 20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-
szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB ko6zott 2020. februar 6-an kolcsonszerzodés jott 1étre, amely
alapjan az MFB 8.622.900 EUR-nak megfeleld forint Osszegli ingatlanvasarlasi céla, 10 éves
futamidej, fix kamatozasu forint kolcsont nytjtott a Tarsasag részére.
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VI. Altalinos tarsasagi informaciék

1. A Tarsasag cégadatai

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

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

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

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

Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikodése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyzo birosag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirosag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41

Ko6z0sségi addoszam: HU12041781

Tarsasag torzst6kéje 2019. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag miikodésének idotartama: hatarozatlan

A Tarsasag uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Téarsasag {6 tevékenysége: 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
iizemeltetése

2. Tarsasagiranyitas

Kozgyiilés

A vezet6 tisztségviselok kinevezése és elmozditasa a Kozgytilés kizarodlagos hatokorébe tartozik. A
vezetd tisztségviselokkel és a munkavallalokkal a Téarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban
kiilon megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az iranyadok. Nem jott Iétre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviselGje, illetve munkavallaloja kozott, amely
kartalanitast ir eld arra az esetre, ha a vezeto tisztségviseld lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha a
vezetd tisztségviseld vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott 1étre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kovetden a Tarsasag iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép
hatalyba, modosul vagy szlinik meg.

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

Amennyiben az Alapszabaly modositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fotevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kozgyllés egyszeri tobbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatotanacsat, hogy a Térsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kdzponti ligyintézés helyét, valamint a — fotevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskorében igazgatotanacsi hatarozattal modositsa.

A Kozgyllés hatarozatdval felhatalmazhatja az Igazgatotanidcsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgytilési hatdrozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptoke), amelyre az Igazgatotanacs a Tarsasag alaptékéjét felemelheti. A
kozgytlési felhatalmazas barmely tipust, és barmely modon torténé alaptéke-emelésre
vonatkozhat. A kozgytilési felhatalmazéds legfeljebb &t évre szolhat. Az igazgatdtandcsi
hataskorben torténé alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az Igazgatdtanacs
koteles és jogosult.
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Igazgatotanacs

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mitkddik.

Az Igazgatdtanacs a Tarsasag ligyvezeto szerve, képviseli a Tarsasagot birosagok és mas hatdsagok
elétt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatotanics megallapitotta miitkodésének
szabdlyait és az elfogadott Ugyrendje szerint mitkodott a 2019-es évben. Az Igazgatotanacs tagjainak
tobbsége fiiggetlen.

Az Igazgatotanacs tevékenységét testiiletként végzi. Kijeloli, hogy a feladatkorébe tartozo iigyek koziil
mely iigyet sziikséges iilésének napirendjére tlizni, kijeloli az ligy elokészitéséért felelds Igazgatdtanacsi
vagy menedzsment tagot, az Igazgatotanacsi iilésen elbterjesztett ligyet megtargyalja, abban hatarozatot
hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatdtanacs az éves mérlegzard kozgytlések kozotti
id6tartamra meghatdrozza rendes iiléseinek idOpontjat és a sziikséges mértékben ezek varhato
napirendjét.

Az IgazgatOtanacs 2019. évben 9 ilést tartott. Az Igazgatdtanacs elektronikus Uton tovabbi 9
alkalommal dontott 2019-ben.

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai (2019. december 31.)

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

Audit Bizottsag

Az Alapszabaly szerint az Audit bizottsag hataskorébe tartozik:

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo véleményezése;

— aszamviteli torvény szerinti beszamol6 konyvvizsgalatanak nyomon kovetése;

— javaslattétel az allando konyvvizsgalora €s dijazdsara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkdtendo szerzodés eldkészitése;

— az alland6 konyvvizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi és
fiiggetlenségi eldirasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allando konyvvizsgaloval
val6 egylittmiikodéssel kapcsolatos teendok ellatasa, az allando 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 [gazgatotanacs munkdjanak segitése a pénziigyi beszdmolasi rendszer megfelel6 ellendrzése
érdekében; valamint

— abelsé ellendrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.

Az Audit bizottsag az Igazgatotanacsi tiléseken tul 2019. évben egy iilést tartott, 100%-os részvételi
arannyal. Az iilésen targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a konszolidacidé korébe tartozo egyes
Tarsasagok éves pénziigyi kimutatasainak jovahagyasa, javaslattétel a Kdnyvvizsgalo megvalasztasara,
dijazasanak megallapitasara.
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A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2019. december 31.)

Név | Pozicié | 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 (Igazgatotanacs, Audit bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag 2019. évi éves rendes kozgyiilésén a kdzgyiilés ugy dontott, hogy az Igazgatdtanacs tagjai a
2019-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2019-es iizleti évben tagonként havonta
bruttd 300.000 forint dijazas mellett 1assak el feladataikat.

3. Konyvvizsgalé

A Tarsasag Konyvvizsgaldja a 2019. évben:
— INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsad6 Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty
utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a konyvvizsgalatért felelds személy: Freiszberger Zsuzsanna)

4, Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok

2019. december 31-én a Tarsasag jegyzett tékéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névértéki,
névre sz60l0, dematerializalt formaban el6allitott torzsrészvénybdl allt, melybél 30.140.000 darab a
Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsolodo jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktober 1-jétl a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde

crer

részesedés a Tarsasagnal.

A részvények adasvételének nincs korlatozasa, elovasarlasi jogok nincsenek kikotve, de a részvények
atruhazasara kizarolag értékpapirszamlan torténd terhelés, illetve jovairas utjan keriilhet sor. A részvény
atruhazésa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor gyakorolhatja, ha
az 0j tulajdonos nevét a részvénykonyvbe bejegyezték.

A Térsasag részvénykdnyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kiilonleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikdtve. A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes
kozgytilésén a kozgyiilés azonban felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére szavazatelsobbségi részvények kibocsatasa altal a fenti, I111/1. pontban ismertetett
feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2019. évben nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részvényesi megallapodasrol, ami az iranyitasi jogokkal kapcsolatos.
Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem miikddik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-
i éves rendes kozgyiilésén a kozgyilés azonban felhatalmazta az Igazgatétanacsot a Tarsasag

alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a fenti, I11/1. pontban ismertetett
feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2019. évben nem élt.
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Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képviseld részvényesek a Tarsasag kozgytlésének
Osszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.

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

A Tarsasag 2019. évi éves rendes kozgyllésén a kozgyiilés felhatalmazta az Igazgatotanacsot sajat
részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatétandcs hatdrozhat a Tarsasdg altal
kibocsatott torzsrészvény megvasarlasarol a Tarsasag altal. Az egy sajat részvényért kifizethetd
ellenérték legalacsonyabb Osszege 1 forint, a legmagasabb 0sszege pedig legfeljebb az {igyletkotés
id6pontjat megel6z6 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak 150%-a lehet. A felhatalmazas
a kozgytlés napjatol 2020. oktdber 29. napjaig terjedd hatarozott id6tartamra szol. A felhatalmazés
alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25%-aig terjedhet.

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biro tulajdonosai a 2019. december 31-i
részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2018. december 31. 2019. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db)* (%) szama (db)** (%)
PIO-21 Kft. 18 484 722 64,40%** 184 847220 | 64,40***
Sajat részvény**** 3014000 10,50 30 140 000 10,50
Egyéb részvényesek 7203722 25,10 72 037 220 25,10
Osszesen 28 702 444 100,00 287 024 440 100,00

* 100 forint névértékii BIF térzsrészvény

** 10 forint névértékii BIF torzsrészvény

*** Amelybdl 2018. december 31-én 1.289.026 darab 100 forint névértékii BIF torzsrészvény 4,49%-0s, 2019. december 31-
én 1.090.260 darab 10 forint névértékii BIF torzsrészvény 0,38 %-os kozvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset
Management AG-n keresztiil

**** A Tarsasag a tulajdonaban 1évé BIF részvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat
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Vezeto tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évo dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada

(2019. december 31.

Kozvetett
. befolyassal
. . Megbizas f e . KE)ZVCﬂEI.l érinte};t BIF
Név Beosztas K Megbizas vége | részvénytulajdon P
ezdete részvények
(db) A
szazalékos
Jelleg aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelndke és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-tél 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*[gazgatotandcs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege

S

S

Vezeto tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada

(2018. december 31.

Kozvetett
. befolyassal
e Kozvetlen .
Név Beosztas Megbizis Megbizas vége | részvénytulajdon er,mteft BIF
kezdete (db) részvények
szazalékos
Jelleg arianya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelnoke, és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-t61 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Sajgal Gabor uzletfejlesztési 2018.12.01 | Hatdrozatlan*** 0 0
SP osztalyvezeto
Gazdasagi
Hrabovszki Robert Vezérigazgatd 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
SP helyettes
*Igazgatotandacs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege

VII.

Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi 1étszam 2019. évben 43 {6 volt (2018-ban 32 {6 volt),
mig a 2019. december 31-i allomanyi 1étszam 46 6 volt.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kotelezettsége nincsen.

VIII.

A Tarsasag tevékenységi jellegébdl adodoan kutatas €s kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.

Kutatas és kisérleti fejlesztés
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IX. Személyi valtozasok 2019-ben

A ll1. fejezet 5. pontjaban keriiltek ismertetésre.

X. A Tarsasag konszolidacios korének bemutatasa

A Térsasag IFRS szerint készitett 2019. évi Eves Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisaiba a Harsanylejt6
Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft.-t (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.) (,,Harsanylejt6 Kft.”)
vonta be.

A Harsanylejt6é Kft.-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint torzstokével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt és azodta is a 100%-0s tulajdonosa. A Tarsasag torzstékéje 2016. marcius 10-én 3.000.000 forintra
emelkedett, 6 tevékenységi kore: épiiletépitési projekt szervezése.

A Harsanylejté Kft. a Harsanylejt6 fejlesztési teriileten talalhatd, tarsashazak épitésére alkalmas 8 db
telekingatlanjan két iitemben 5 lakasos és teremgarazzsal rendelkezé tarsashazak fejlesztését végzi,
illetve végezte.

Az |. iitem 4 db 5 lakasos tarsashdzanak kivitelezési munkalatainak befejezése, a lakasok, egyéb
helyiségek értékesitésének lezarasa a 2019. évben megtortént.

A ll. iitem 4 db 5 lakasos tarsashazanak kivitelezési munkalataival 6sszefiiggésben a nem szakszerii és
utoélagos javitast eredményez0 kivitelezés miatt 2019. junius 30-at kovetden kivitelezévaltasra keriilt
sor. A ll. litem soran megvalosul6 tovabbi 20 lakas atadasa a 2020. év. 1. felévében varhato.

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

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

XI. Kornyezetvédelem
A tevékenység jellegébdl adéddan 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 el6z0 iizleti 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 Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés jovahagyasarol, és a kozgytilés
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 és nyilatkozatat.
— A Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadja el és a kozgyiilés hagyja jova.
A Felels Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attél valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok el6irasain kiviil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Téarsasdg bels6é ellendrzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a f6bb jellemzait.

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 valdsagnak megfeleld adatokat és allitisokat tartalmaz, és megbizhatd
képet ad a Tarsasag és a konszolidiacioba bevont vallalkozasa helyzetérol, fejlodésérdl és
teljesitményérol, 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, 2020. aprilis 8.

7 :

7
d\./Ungér Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elnoke alelnok-vezérigazgatd
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Konszolidalt Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok™ 2019.12.31. 2018.12.31.
ESZKOZOK

Even tili eszkozok

Befektetési célu ingatlanok 1 41 696 004 39 799 004
Immaterialis javak 2 603 506
Egyéb 1.n’gat’1a£1(?k ¢és kapcsolodo 5 92 213 94 240
vagyoni értékii jogok

Muszaki és egyéb berendezések,

felszerelésekgy 2 97231 113 166
Beruhazasok, felujitasok 2 809 453 790 475
Befektetések kapcsolt vallalkozasban 3 0 0
Halasztott adokovetelések 4 0 860
Even tili eszkozok dsszesen 42 695 504 40798 251
Forgodeszkozok

Készletek 5 1928 107 2 160 522
Vevokovetelések 6 102 279 509 125
Egyéb rovid lejarata kdvetelések és

akgt}i/v iddbeli ethatérolésok ! 316772 89 888
Pénzes;zk’ozok és pénzeszkoz- 8 14 937 817 9850 843
egyenértékesek

Forgodeszkozok osszesen 17 284 975 12 610 378
Eszko6zok 6sszesen 59 980 479 53 408 629
FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett toke 9 2870 244 2870 244
Toketartalék 9 6 048 215 6 048 215
Ertékelési tartalék 10 1078973 1078973
Visszavasarolt sajat részvények 11 -1748 120 -1748 120
Eredménytartalék 12 30 633 394 24 921 662
Targyévi eredmény 12 2275882 8280576
{(?slzf:s\::llzalatra juto sajat toke 41 158 588 41 451 550
Hosszi lejarata kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 13 15618 427 9 153 569
Céltartalékok varhato kotelezettségekre 14 16 633 12 614
Halasztott ad6 kotelezettségek 15 0 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 16 0 0
:):Is(;;zzsl;lle]aratu kotelezettségek 15 635 060 9166 183
Rovid lejarata kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 17 515 354 769 541
Szallitoi kotelezettségek 18 275 656 380 987
];iﬁf:rggt:izettsegek ¢s passziv idébeli 19 2395 821 1 640 368
:ils(;\Zrle(sl elleljaratu kotelezettségek 3186 831 2790 896
Kotelezettségek és sajat toke dsszesen 59980 479 53 408 629

*A Kiegészité magyardazatok sorszama
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Konszolidalt Eves Atfogé Eredménykimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités netto arbevétele
Egyéb miikddési bevétel

Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke

Anyagjellegii raforditasok
Személyi jellegii raforditasok
Ertékcsokkenés és értékvesztés
Egyéb miikddési raforditasok

Miikddési eredmény

Pénziigyi bevételek
Pénziigyi raforditasok

Adozas elétti eredmény
Tényleges adoraforditas
Halasztott ado

Adoézott eredmény

Ebbél:
Anyavallalatra juté rész

Kiils6 tulajdonosra juto6 rész

Egyéb atfogé jovedelem

Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa ado
nélkiil

Egyéb ingatlanok valds
ado6hatasa

értékvaltozasanak

Teljes atfogo jovedelem

Ebbél:

Anyavallalatra juté rész

Kiils6 tulajdonosra jut6 rész
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)
Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap

Higitott

*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok*

20
21

22
22

23
24
25
26

27
27

28
29

30

31
31

2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

2019 2018
5288 254 3792057
350 046 6700 510
132 299 809 163
58 441 0
- 2157835 1981075
- 458306 354 330
- 227173 37 327
- 505240 377 596
2 480 486 8 551 402
16 209 8353
- 206683 263 150
2290012 8 296 605
- 13270 16 551
- 860 522
2275882 8 280 576
2275882 8280 576
0 0
0 0
0 0
2275882 8 280 576
2275882 8280 576
256 884 440 220037 070
8,86 37,63
8,86 37,63
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Konszolidalt Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatis

Magyarazatok™ 9 11 9 10 12 12
Visszavasarolt R . ., . Anyavallalatra N,,em, ciy oo
,, . . ,, . Ertékelési  Eredmény- Targyévi e sl ellendrzésre  Sajat téke
Jegyzett toke sajat Toketartalék . . . juto sajat toke . P ..
részvények tartalék tartalék eredmény sszesen Jrog0s1t0' 0sszesen

adatok ezer forintban részesedeés
2017.12.31 2 583 220 -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 kibocsatas 287 024 5453 463 5 740 487 5740 487
Sajat részvény értékesités 869 000 2035000 2904 000 2904 000
Osztalék -2 008 611 -2 008 611 -2 008 611
Teljes atfogd jovedelem 8 280576 8 280576 8280576
2018.12.31 2 870 244 -1748 120 6048 215 1078973 24 921662 8280576 41 451 550 0 41 451 550
E16z6 évi eredmény atsorolasa 8280576 -8280576 0 0
Sajat részvény csere 0 0
Sajat részvény kibocsatas 0 0
Sajat részvény értékesités 0 0
Osztalék -2 568 844 -2 568 844 -2 568 844
Teljes atfogd jovedelem 2 275882 2 275882 2 275 882
2019.12.31 2 870244 -1748 120 6048 215 1078973 30633394 2275882 41 158 588 0 41158 588

*A Kiegészitd magyarazatok sorszama
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Konszolidalt Eves Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban
Adézas elotti eredmény
Korrekciok az addzas elotti eredményben
Korrigalt adézas elétti eredmény
Kamatraforditas
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés
Ertékvesztés
Nem realizalt arfolyam kiilonbozet
Valos értékelésbdl szarmazo eredmény
Céltartalék kotelezettségekre
Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolddd
eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Netto forgotoke mozgasa
Vevdi kovetelések valtozasa
Egyéb forgdeszkozok valtozasa
Szallitoi tartozasok valtozasa
Egy¢b rovid lejarata kotelezettségek valtozasa
Egyéb hosszu lejarati kdtelezettségek valtozasa
Kifizetett kamat
Kifizetett nyereségado
Miikodési tevékenységb6l szarmazé cash flow
Targyi eszk6zok beszerzése
Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazo pénzbevétel

Hosszu lejaratra nyujtott kélcsondk és elhelyezett
bankbetétek torlesztése, megsziintetése, bevaltasa +

Hosszu lejaratra nyujtott kolcsondk és elhelyezett
bankbetétek -
Részesedés eladas bevétele

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa

Tokekibocsatasbol bevétel

Osztalék

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)
Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Pénzeszkozok valtozdsa

Devizés pénzeszkozok atértékelése

Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozdsa
Pénzeszkozegyenértékesek novekedése

Nyit6 pénzeszkdzok €s pénzeszkozegyenértékesek

Zar6 pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek
*4 Kiegészito magyarazatok sorszama

Magyarazatok* 2019 2018
2290012 8 296 605
- 6 416 6 704
2 283 596 8303 309
27 205 847 240 350
25 37 257 37 327
25 189 916 0
6 416 6 704
21 - 817 752 6 998 663
14 4019 2 807
- 7 447 0
6 398 003 397 881
7 - 180 469 290 515
18 - 111 747 242 664
19 501 266 1348 447
17 254 187 514 648
27 - 205 847 240 350
28 - 13 270 16 551
2543975 1709 592
1 - 1117 618 680 876
12 374 0
0 0
0 0
3 0 0
- 1105 244 680 876
9 0 5740 488
12 - 2 568 844 2008 611
0 2904 000
13 14 372 612 2 654 081
13 - 8161941 2251 471
3641 827 7 038 487
5080 558 8 067 203
6 416 6 704
5086 974 8 060 499
8 5086 974 8 060 499
9 850 843 1790 344
14 937 817 9 850 843
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Kiegészité megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika meghatarozo
elemei és kiegészité magyarazatok, egyéb informaciok

2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

l. Altalinos tarsasagi informaciék
1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: Tarsasag) 1995. januar
31-én atalakulassal jott 1étre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet
1994. januar 1-jén 1.000.000 forint torzstdkével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.
A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 db, azaz
kétszaznyolcvanhétmillio-huszonnégyezer-négyszaznegyven darab, egyenként 10 forint, azaz tiz
forint névértéki, névre sz0l6, dematerializalt formaban eléallitott torzsrészvénybdl all.

A Tarsasag sajat tulajdontl ingatlanjainak bérbeadas tjan torténd hasznositasaval foglalkozik.
A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatotanacs végzi.

ey,

A Tarsasag a Nemzeti Ado6- és Vamhivatalnal 2018. december 20-an kezdeményezett, a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6lo 2011. évi CII. torvény (a tovabbiakban: SZIT térvény) SZIT
torvény szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi
kérelmének megfeleléoen a Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal a Tarsasagot 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:

Roviditett cégnév:

Székhelye:

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

A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte:

A Tarsasag miikodése megkezdésének
idépontja:

Bejegyz6 birosag:

Cégjegyzékszama:

Tarsasag statisztikai szamjele:
Adoigazgatasi azonositd szama:

Ko6zosségi adoszam:

Tarsasag torzstokéje 2019. december 31-én
Tarsasag miikddésének id6tartama:

A Térsasag lizleti éve:

A Térsasag f6 tevékenysége (TEAOR):

A Tarsasag egyéb kore
(TEAOR) szerint:

tevékenységi

Budapesti Ingatlan Hasznositasi ¢és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag

Budapesti Ingatlan Nyrt.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

info@bif.hu

www.bif.hu

1995.01.31.

1994.05.01.

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

HU12041781

2.870.244.400 forint
hatarozatlan

megegyezik a naptari évvel
6820’08  Sajat  tulajdonu,
bérbeadasa, iizemeltetése
6420 ’08 Vagyonkezelés (holding)

— 8110 08 Epitményiizemeltetés

6832 ’08 Ingatlankezelés

— 6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétel

bérelt ingatlan


http://www.bif.hu/
mailto:info@bif.hu
http://www.bif.hu/
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A jelen 2019. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes
IFRS konyveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS
mérlegképes konyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag konyvvizsgaldja

INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado6 Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca
16-18. A. ép. fszt. 1/F.; cégjegyzékszam: 01-09-063211; addszam: 10272172-2-42; kamarai
nyilvantartasi szama: 000171; kibocsajtéi mindsités szama: K000107, a konyvvizsgalatért felelds
személy Freiszberger Zsuzsanna, sziiletési neve: Freiszberger Zsuzsanna; anyja neve: Boczkos
Rézsa Maria, lakcime: 2440 Szazhalombatta, R6zsa u. 7.; sziiletési helye/ideje: Barcs, 1977.07.27.
konyvvizsgaloi eng. szama: 007229; kibocsatdi mindsités szama: K000103).

2. Tisztségviselok, tulajdonosi struktira
2.1. Tisztségviselok 2019. évben

A Tarsasag Igazgatétanicsanak 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 Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15
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Vezet§ tisztségviselok, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hinyada

2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

(2019. december 31.)

Kozvetett
. befolyassal
. . Megbizas f e . KE)ZVCﬂEI.l érinte};t BIF
Név Beosztas K Megbizas vége | részvénytulajdon Py
ezdete részvények
(db) PR
szazalékos
Jelleg arinya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelndke és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-t61 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*[gazgatotandcs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege

2.2. Vezet? tisztségviselok, stratégiai pozicioban 1évo dolgozok valtozasa 2019. évben

Az Igazgatotanacs és Audit bizottsag tagjai tekintetében 2019. évben valtozasok nem torténtek.

A vallalatvezetésében a 2018. december 31-i allapothoz képest tortént valtozas:

Sajgal Gabor lizletfejlesztési osztalyvezetd Tarsasagnal betoltott munkaviszonya 2019. méjus
31. napjaval megszilint.

Gy6ri Laszl6 karbantartasi és szolgaltatasi osztalyvezetd Tarsasagnal betoltott munkaviszonya
2019. aprilis 25. napjaval megsziint.

Cseppel Eszter pénziigyi- ¢és szamviteli osztalyvezetd Tarsasdgnal betoltott munkaviszonya
2019. aprilis 30. napjaval megsziint.

2019. aprilis 15-t61 Fabian Attila tolti be a Tarsasag karbantartasi és szolgaltatasi

srcr

crer

crcr

2.3. Vezet0 tisztségviselok dijazasa a 2019-es évben

A Térsasag 2019. éves rendes kozgytilésén a kozgytilés ugy dontott, hogy az Igazgatdtanacs tagjai a
2019-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2018-as tizleti évben tagonként
havonta brutté 300.000 forint dijazas mellett 1assak el feladataikat.

2.4. A Pénziigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek

Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:

a) az Igazgatdtanacs elnoke vagy egy masik igazgatotanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaloval egylittesen,

b) Az Igazgatétanacs alelndke vagy egy madsik igazgatotanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaloval egytittesen.
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2.5. Tulajdonosi struktira

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai a 2019. december 31-i részvénykonyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2018. december 31. 2019. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db)* (%) szama (db)** (%)
PIO-21 Kift. 18 484 722 64,40%** 184 847220 | 64,40***
Sajat részvény**** 3014 000 10,50 30 140 000 10,50
Egyéb részvényesek 7203722 25,10 72 037 220 25,10
Osszesen 28 702 444 100,00 287 024 440 100,00

* 100 forint névértékii BIF torzsrészvény

** 10 forint névértékii BIF torzsrészvény

*** Amelybdl 2018. december 31-én 1.289.026 darab 100 forint névértékii BIF torzsrészvény 4,49%-0s, 2019. december
31-¢én 1.090.260 darab 10 forint névértékii BIF torzsrészvény 0,38 %-0S kozvetett részesedés a Kft. leanyvallalatin, a BFIN
Asset Management AG-n keresztiil

**** A Tarsasag a tulajdonaban 1évé BIF részvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

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

Az alapul szolgalo 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 keletkezo arfolyam
differenciak az eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott kertilnek
kimutatésra.

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

A kiilfoldi pénznemben torténd tigyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilf6ldi pénznemben 1évo
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az tigylet 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 arfolyamtdl eltéré arfolyam
hasznalatbol eredden keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az
idészakban, amikor keletkeztek. A kiilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkdzoket és
kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszdmolasi idészak végén érvényes arfolyaman
szamitjak at. A valds értéken értékelt kiilfoldi pénznemben meghatarozott tételeket a valos érték
meghatarozasanak id6pontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevokovetelések, illetve a
szallitoi kotelezettségek arfolyam-kiilonbozetei az lizleti tevékenység eredményében szerepelnek,
mig a koélesondk arfolyam-kiilonbozetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai soron
keriilnek kimutatasra.

11



IIlIBIF 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

1.2. Arbevétel

A Tarsasag bevétele elsOsorban az tligyfelei és egyéb harmadik fél részére nytjtott szolgaltatasaibol
és aruk értékesitésébol szarmazik.

A Tarsasag arbevételét az IFRS 15 szabvanyéaval 6sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014.
majusaban kertilt kibocsatasra €s a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetden kezdddo iizleti évekre
vonatkozdan alkalmazando).

Az 1j szabvany bevezeti azt az alapvetd iranyelvet, hogy arbevétel akkor keriil elszamolésra, amikor
a javakat vagy szolgaltatdsokat atadjak a vevének a megallapodott dron. Minden elkiilonithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kiilonalléan kell elszdmolni és minden kedvezményt a szerzodés
megfeleld elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszamolni, amikor a visszatérités valosziniisége nem tartalmaz jelentds kockéazatot. A veviszerzodés
megszerzése soran felmeriilt koltségeket aktivalni kell és a szerzddés idGtartama alatt gy
amortizalni, ahogy a kapcsolddd 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 dsszege egyértelmiivé valik, valamint amikor val6szintisithetd, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott 6sszegek altalanos
forgalmi adoval és engedményekkel csokkentett értékét foglalja magaban.

A szolgéltatdsok értékesitésébdl szarmazd arbevételt a Tarsasdg idGaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerzodés lehetdvé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
idétartam alatt, kivéve, ha a vonatkozd szerzodések és megallapodasok mérfoldkoveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkdvek elérése utan keriil elszamolasra.

A Tarsasag a vevoi szerzédések megkotésével kapcesolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak
megtériilésével, eszkozként jeleniti meg.

A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal kertil elszamolasra.
1.3. Bven tali eszkozok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatisra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbol, vagy
értéknovekedésbol szarmazo jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem késObbi
értékesités vagy termék eldallitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy ligyvitel 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
iigyleti koltségeket is. A befektetési céli ingatlanok megjelenitésére a valos érték modellt valasztotta
a Tarsasag, a valos érték valtozasabol szarmazo kiilonbségeket a targyévi eredmény terhére/javara
szamolja el az egyéb miikddési bevétellel szemben. A befektetési céli ingatlanoknak nincsen terv
szerinti értékcsokkenése.

A Térsasag tulajdondban 1év6 befektetési célii ingatlanok valos értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT térvény eldirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi, a vonatkozo
értékbecsléseket 2019. |.-III. negyedévében még az Euro-Immo Expert Kft.,, mig a 2019. IV.
negyedévi értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tandcsado Igazsagligyi Szakérté Kft. készitette.
Minden év december 31-ére vonatkozéan megtdrtént (megtorténik) az ingatlanok piaci értékének
éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével torténik.
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Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom
értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci Osszehasonlitd megkdzelités és a jovedelem
megkozelités) keriil alkalmazésra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan kertil
meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az IAS 40 standard javasolja, de nem kdveteli meg a
fiiggetlen értékbecslo igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés sziiletett
azok értékesitésérol, és az értékesités meg is kezdodott, a valds érték szamitasi metodus abbol indul
ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkotott adasvételi szerzédések. A valds
érték meghatdrozasdhoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar megkdtott adasvételi
szerzodésekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a legjobb alapot.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabol eredd nyereség, vagy veszteség mindig
azon idészak nyereségében, vagy veszteségében keriil elszamolasra (az egyéb miikodési bevételek,
vagy az egyéb milkodési raforditasok 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 célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbol és elidegenitésébol jovobeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre
vonatkoz6 kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell elszdmolni az adott idészakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsiill a Tarsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok elballitasaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kozmiulétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

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

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

A kozmilétesitményeket a Tarsasag bekeriilési értéken mutatja be, csokkentve az évente elszamolt
amortizacid osszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés keriil elszamolasra. Az értékcsokkenés alapja a valos érték,
illetve kdzmiilétesitményeknél a bekeriilési érték. Az értékcsokkenési leiras elszamolasa linearis
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.

1.3.3. Egyéb targyi eszkozok

Az ingatlanokon kiviili targyi eszkozoket bekeriilési értékitk halmozott értékcsokkenéssel €s
értékvesztéssel csokkentett értéken keriilnek kimutatasra. A halmozott értékcsokkenés magaban
foglalja az eszkéz folyamatos hasznalataval, mitkodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszk6z nem vart, rendkiviili esemény miatt bekovetkezett jelentds
mértékii megrongalddasa, sériilése miatt elszamolt terven feliili értékcsokkenés elszamolt koltségeit.
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Az eszkdz bekeriilési (beszerzési, eldallitasi) értéke az eszkoz megszerzése, létesitése, lizembe
helyezése érdekében az tizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszk6zhoz
egyedileg hozzékapcsolhato tételek egyiittes 6sszege.

A bekeriilési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, feldrakkal novelt vételarat, tovabba
az eszkdz beszerzésével, iizembe helyezésével, raktarba tortént beszéllitisaval kapcsolatban
felmeriilt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, lizembe helyezési, kozvetitdi tevékenység
ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolodo adokat és adojellegii tételeket és
a vamterheket foglalja magaban.

A késobb felmeriilt koltségek csak akkor keriilnek az eszkdz konyv szerinti értékébe, illetve kiilon
eszkozként nyilvantartasba, ha valoszini, hogy az adott tétel jovobeni gazdasagi elonyoket biztosit
a vallalatcsoport szamdra és a tétel koltsége megbizhaté modon megallapithato. Az 6sszes egyéb
javitas és karbantartas koltsége a felmeriilés idépontjaban raforditasként keriil elszamolasra az
eredménykimutatasban.

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

A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatarozott idokozonként feliilvizsgalatra keriil, annak
érdekében, hogy megallapitsak, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszk6z valos, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leirds elszamolasa sziikséges az eszkoz valos, piaci értékéig.
Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke koziil a magasabb.
A hasznalati érték az eszkoz altal generalt jovobeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A diszkontlab
a tarsasagi adozas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz id6értékét és az eszk6zhoz
kapcsolodo egyéb kockazati tényezok hatasat is. Amennyiben az eszkdzh6z 6nalldan 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 eszkozok
beszerzési értékét a hasznalatbavétel idopontjatol 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
eszkozok nettd konyv szerinti értéke varhatoan nem tériill meg azok jovébeni jovedelemtermeld-
képessége alapjan. A Tarsasag sziikséges kalkulaciokat a hossza tava jovébeni cash-flow tervek
megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszk6zok varhato élettartama, elhasznalddasi ideje, fizikai
és erkdlcsi avulasa keriil figyelembevételre. A 100 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok
a hasznalatba vételkor egy Osszegben értékcsokkenésként elszamolasra keriilnek, az 100-200 ezer
forint beszerzési érték kozotti eszkGzok két év alatt keriilnek leirasra, a 200 ezer forint feletti
eszkozok vonatkozasaban a jarmiiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az tligyvitel-
technikai eszk6zoknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirasi kulcs.
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A Térsasag minden beszdmolasi iddszak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasdg megbecsiili az eszkoz
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mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag a sziikséges kalkulacidkat a hosszl tavi jovObeni cash-flow
tervek megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

1.4. Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az iizleti kombinéacio soran megszerzett
immaterialis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés iddpontjaban. A konyvekbe
valo felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz hasznalata bizonyithatéan jovobeli gazdasagi
javak bearamlasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhato.

A bekeriilést kdvetden az immaterialis javak vonatkozasaban a bekeriilési érték modell iranyado.
Ezen eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszkdzok
amortizacidja linearis mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios idoszak €s az amortizacié modszere évente feliilvizsgalatra keriil a pénziigyi (lizleti) év
végén. A sajat eldallitast immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem keriilnek
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 alé es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra
keriilnek 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 kozds vezetésii vallalat azonosithato
nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valos értéke kozotti pozitiv killonbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem keriil amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utal6 jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdszintileg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges
értékvesztéssel csokkentett bekeriilési 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 konverzio koltségeit és azokat a koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.

A bekeriilési érték nem tartalmazhatja a nem szokéasos 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
hozasahoz mertiltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.
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1.7. Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfeleld mértékli értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennalld kinnlevoségek teljes korti
feliilvizsgélata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozdan.

1.8. Pénziigyi eszkozok

Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozo pénziigyi eszk6zok harom értékelési kategdriaba sorolandok:
bekeriilést kovetden amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kovetéen valds értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kovetden valds
értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A kezdeti megjelenitést kévetden azok a pénziigyi eszkézok, amelyek “kereskedési céluak™ valds
értéken értékelendok eredménykimutatassal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditasként) kertil
elszamolasra.

Az egyéb hosszl lejarata 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 idoszak alatt. Az amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott befektetések
esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizacios idészak alatt
keletkez6 nyereség vagy veszteség bevételként keriil kimutatasra.

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 alkalmazhat6, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolddd eszkoz becsiilt
jovobeni pénzaramlasa alapjan keriil meghatarozasra.

A Tarsasag minden fordulénapon megvizsgalja, hogy a pénziigyi eszkodzre, vagy eszk6zok
csoportjara értékvesztést sziikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekeriilési értéken
kimutatott eszk6zoknél felmeriil olyan koriilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkdz nyilvantartdsi értéke és az eszkdz jovobeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt 6sszegének kiilonbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatisban jelenik
meg. Amennyiben a késébbiekben az elszamolt értékvesztés 0sszege csokken, az visszairasra keriil,
azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a fordulonapi
amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesités-napi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron keriilnek
értekelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbol tartott értékpapirokat
tartalmaznak, a kovetkez6 beszamolo 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.
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1.9. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasa a kovetkezd pénziigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szallitbk és egyéb rovid lejarati  kotelezettségek, kolesonok, hitelek, banki
folyoszamlahitelek és hataridés tligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoloban a
kiegészité megjegyzések ide vonatkozo részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

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

Az IFRS 9 hatélya al4 tartozo pénziigyi kotelezettségek harom értékelési kategoriaba sorolandok:
bekeriilést kovetden amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kdvetden valds értéken
értékelendok az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést kdvetden valos
értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénziigyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valos értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénziigyi
kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsdsorban a rovid tava
arfolyammozgéasokbo6l varhat6 nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoriaba tartoznak még
azok a hataridés tigyletek, amelyek nem mindsiilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatlab modszerrel szdmitott amortizalt bekeriilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kolcsonokhoz és hitelekhez
kapcsolodo nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozo kimutatasban keriilnek elszamolasra
az effektiv kamatldb modszer segitségével szamitott amortizacid sordn, valamint a pénziigyi
kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacid a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kertil
elszamolasra pénziigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévo (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utan, amelyeket a Téarsasagnak valoszintileg 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 bizonytalansagokat. 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 gazdalkodoé egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatéan mérhetd.

1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szolo torvény altal meghatarozott adofizetési

kotelezettségen alapul, amely a halasztott adoval keriil modositasra. A tarsasagi adofizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
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A folyo évi adofizetési kotelezettség a targyévi adozando nyereség alapjan keriil meghatarozasra. Az
adézando nyereség eltér a beszdmoloban kimutatott ad6zés el6tti eredménytdl, az addalapot nem
képzd nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzando
nyereségében keriilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulonapjaig hatalyban 1évd vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatalyba
1épéssel) adokulcs alapjan keriil meghatarozasra. A halasztott ad6 szamitasa a kotelezettség modszer
szerint kertil kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszdmoloban torténd,
illetve az adotorvény szerinti elszamolasaban iddbeli kiilonbség adodik. A halasztott adokovetelés és
kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozo adokulcsok felhasznalasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtériil. A halasztott adokotelezettség
¢és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasdgnak a mérleg forduldonapjan fennallo, az addeszkozok és
kotelezettségek realizalodasanak modjara vonatkozo becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhat6 iddbeli eltérések, a tovabb vihetd adokedvezmények és negativ
adoalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valoszintsithetd, hogy a Tarsasag a
jovobeni tevékenysége soran adodalapot képzé nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adoeszkdz érvényesitheto.

Minden mérlegfordulonapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkozoket, valamint az elismert adoeszkozok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel
nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatdan megtériilhet a jovObeni
nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Tarsasag
halasztott ado 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 iddszakban szintén a sajat tokével
szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyit6 értékének a szamviteli politika visszamenodleges
hatalya valtozasa miatt bekovetkezd modositasait is.

A halasztott add eszkozok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamoléasara akkor van
lehetdség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az addhatdsaggal
szemben fennallo tényleges adokoveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszamitsa,
valamint a Tarsasagnak szdndékaban all ezen eszk6zok és kotelezettségek nettd elszamolasa.

A SZIE atalakulds miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott ado kotelezettséget kivezette,
mivel a jovoben adofizetési kotelezettsége normal tizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12. Lizing

Pénziigyi lizingrél beszéliink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkozbirtoklasbol szarmazo 6sszes kockazat és koltség a lizingbe vevét terheli. Minden egyéb lizing
operativ lizingnek mindsiil.

Pénziigyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkdzeinek mindsiilnek €s
megszerzéskori, piaci értéken keriilnek kimutatasra. A lizingbe ad6 felé felmeriilo kotelezettség a
mérlegben pénziigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmeriild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkozok valos értekének és a teljes lizingkotelezettségnek a
kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, Gigy, hogy
egy allando, idészakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallo Gsszegére
vonatkozodan az egyes id6szakokban.
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Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kiilonbozetébol
addodnak, vagy a relevans lizing futamidején til — annak érdekében, hogy a fennmarado kotelezettség
egyenlegében bekovetkezett valtozas idoér6l idére nyomon kovetheté legyen — vagy az egyes
beszamolasi idoszakokban keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

1.13. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

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

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keriil kiszamitdsra, mint az egy részvényre juto
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az Gsszes higitasra alkalmas forgalomban 1évd
részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megndvelve az adott idészakban figyelembe
veheto atvaltoztathato részvények osztalékaval és hozamaval, modositva az atvaltasbol eredd tovabbi
bevételekkel és raforditasokkal, a forgalomban 1évd részvények sulyozott atlagos darabszdmat
megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban
lennének, ha az 0sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem a korabbi, sem pedig a 2019.
december 31-ére végz6d6 évben nem volt olyan tranzakcio, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

1.14. Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamolod részét képzo pénziigyi helyzet
kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem iizleti kombinaciok soran szerezték. A
kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasigi hasznot megtestesito
forrasok kidramldsanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek az
éves beszamold részét képezd pénziigyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinUsithet6, a kiegészitd megjegyzésekben
kimutatasra keriilnek.

1.15.  Visszavasarolt sajat részvények

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

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

Az osztalékfizetésre a SZIT torvény, illetve az alapszabaly vonatkozo rendelkezései alapjan keriilhet
Sor:

SZIT torvény 2.§ 8. pontja: , elvdrt osztalék: a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozas kiilon jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékkeént kifizethetd, a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elévallalkozasként torténd nyilvantartasba vételtél a nyilvantartasbol valo
torlésig elért eredményének 90%-a, tovabba a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési eldovallalkozds projekttarsasiga esetében a projekttarsasag
jogszabdalyban meghatarozottak szerint osztalékként kifizethets, a projekttarsasagkent tortend
nyilvantartasba vételtol a nyilvantartasbol valo torlésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve
a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag, szabadlyozott ingatlanbefektetési elovallalkozds vagy a
projekttarsasaguk esetében a szamvitelrol szolo 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: szamviteli
torveny) rendelkezéseivel osszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamolora torténd attérés kapcsan
elszamolt egyszeri attérési kiilonbozet eredménytartalékban kimutatott osszegét,”
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SZIT torvény 3.§ (3) ¢) pontja: ,,a létesito okirata alapjan, az tigyvezetés eloterjesztésében, az éves
rendes kozgyiilésen legalabb az elvart osztaléknak megfeleld mértékii osztalék jovahagyadsara tesz
Jjavaslatot, amelynek elfogaddsa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolo jovahagyadsat kéveté 30
kereskedesi napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasag szabad pénzeszkozeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék osszegéet,
akkor az iigyvezetés a szabad pénzeszkozok oOsszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként
kifizetni,”

Alapszabaly 16.3. pontja: ,,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kézgyiilési hatarozaton alapulo
és az osztalékfizetéssel oOsszefiiggésben kozzétett hirdetményben megjelolt fordulonapon a
részvenykonyvben szerepel. Az osztalékfizetéssel Osszefiiggésben kozzétett hirdetményben az
Igazgatotandcs dltal meghatarozott, az osztalékfizetésre valo jogosultsag szempontjabol relevans
idépont az osztalékfizetésrol donto kozgyiilés idopontjatol eltérhet. Az osztalékfizetés kezdonapja
legkésdbb a szamviteli beszamolo jovahagyasat kovetd 30. (a tékepiacrol szolo 2001. évi CXX.
torvenyben meghatarozott) kereskedési napon lehet. Az osztalékfizetésrol szolo kozleményt a
hirdetmények kozzétételére vonatkozo szabalyok szerint az osztalékrol dontd kozgyiilés napjat kovetd
15 napon beliil teszi kbzzé az Igazgatotanacs. A Tarsasag altal fizetendd osztalék tekintetében a
Tarsasag Igazgatotandcsa a vonatkozo elGterjesztésében az éves rendes kozgyiilésre legalabb a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL toérvény dltal definialt elvart
mértékii osztalék jovahagyasdra tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben, ha a Tarsasag Szabad
pénzeszkozeinek osszege nem éri el az elvart osztalék osszegét, akkor az tigyvezetés a szabad
pénzeszkozok osszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni.

A részvényes a Tarsasagtol az osztalékot az osztalékfizetés kezdd napjatol szamitott 6t éven beliil
kovetelheti. Ezen idoszak eltelte jogvesztonek mindsiil. A fel nem vett osztalék a Tarsasag alaptokén
feliili vagyonadba keriil. A részvényes a johiszemiien felvett osztalék visszafizetésére nem kotelezheto.
Johiszemiien felvett osztaléknak kizarolag a kézgyiilés altal elfogadott meérleg alapjan megallapitott
osztalékalapbol a részvényes részvényeire juto osztalék felvétele mindsiil, feltéve, hogy nem all fenn
a részvény megszerzésére vonatkozo kizaro feltétel a részvényessel szemben, illetoleg a kifizetés
torvenyi feltételei fennallasanak hianyarodl a részvényes nem tudott, vagy nem kellett volna tudnia.”

1.17. Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat,
pénziigyi instrumentumok valos értékelésének nyereségét €s veszteségét, tovabba a realizalt és a nem
realizalt arfolyam-kiilonbozeteket tartalmazza.

1.18.  Allami tamogatasok

Allami tamogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valdsziniisithet, hogy a tamogatés be fog
folyni és a tamogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tamogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozo kimutatas javara abban az idészakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre keriil6 koltség felmeriil (egyéb bevételek kozott). Amikor a
tamogatas eszkOzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként keriil elszamolasra és a
kapcsolodo eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenld Osszegekben keriil az eredmény javara
elszamoléasra.

1.19. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek

Kivételes nagysagi bevétel az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz6désbdl eredd bevétel,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év szamvitel szerinti dsszes bevételének 25%-at.
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Kivételes el6fordulasu bevétel minden olyan bevétel, amely nincs szoros Osszefliggésben vagy
kozvetlen kapcsolatban a tarsasag lizletszerli miikodésével, rendszeres iizletmenetén kiviil esik,
eléfordulasa eseti jellegi.

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerzddésbol eredd koltség,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év Osszes koltségeinek és raforditdsainak 25%-4t.

Kivételes eléfordulasu koltség minden olyan koltség vagy raforditds, amely nincs szoros
Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban a tdrsasdg iizletszeri mukodésével, rendszeres
iizletmenetén kiviil esik, eléfordulasa eseti jellegi.

1.20. Fordulonap utani események

Azok a beszamolasi iddszak vége utan bekovetkezett események, amelyek potlolagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamolasi idészakanak végén fennallo koriilményekrdl (modosito tételek),
bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamolasi iddszak utani események, amelyek nem
modositjak a beszamold adatait, a kiegészitd megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, amennyiben
lényegesek.

2. A szamviteli politika valtozésai

A Térsasdg a 2019. januar 1-én hatalyba lépett 0sszes standard és értelmezés rendelkezésével
Osszhangban allitotta 6ssze a beszdmolojat.

A Tarsasag szamviteli politikaja 2017. januar 1-t6] megvaltozott az IFRS standardok alkalmazasaval.

2019-ben a Tarsasag alkalmazza az osszes, 2019. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikodése szempontjabol relevansak.

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok dsszeallitisa (modositott)

Az IASB 2014. decemberében kozzétette az IAS 1 modositasat. A modositas célja a tarsasagok
Osztonzése arra, hogy szakmai alapon dontsék el, milyen informéciokat tesznek pénziigyi
kimutatasaikban kozzé. A modositds tisztdzza, hogy a lényegességi kiiszob a teljes beszamolora
alkalmazand6, valamint, hogy Iényegtelen informacié kozzététele gatolhatja a beszamolo
hasznalhatosagat. A modositas tovabba azt is tisztazza, hogy a tarsasagok szakmai dontést hozzanak
arrél, hogy hol és milyen sorrendben mutatjak be pénziigyi kimutatasaikban a kozzétételeiket. A
modositott standard alkalmazasa miatt nem valtoznak a Téarsasag pénziigyi kimutatasai. Az Eur6pai
Unio altal elfogadva 2018. februar 7-én, a moédositasokat 2018. januar 1- jével, illetve az azt kovetden
kezd6d6 beszamolasi iddszakokban kell alkalmazni.

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés (hatdlyos 2018. janudr 1-tol)

A standard ) kovetelményeket vezet be a pénziigyi eszk6zOk és pénziigyi kotelezettségek
besorolasaval, értékelésével és értékvesztésével kapcsolatban. Az IFRS 9 standard alkalmazasa
hatassal van a Tarsasag pénziigyi eszkOzeinek mindsitésére és értékelésére, azonban a pénziigyi
kotelezettségek mindsitését és értékelését nem befolyasolja.

Az uj standardot 2018. januar 1-jén vagy azt kovetden kezd6do évekre vonatkozo beszamolokban
kell alkalmazni, korabbi alkalmazéas megengedett. Az 0ij standard alkalmazasa miatt nem modosulnak
a Tarsasag pénziigyi jelentései.
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IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (mddositott) és IAS 38 Immateridlis eszkozok
(modositott)

Az IASB 2014. majusaban kozzétette az IAS 16, valamint az IAS 38 standardok moddositasait.
Mindkét standard az értékcsokkenési leiras alapjaul az eszkoz jovobeli gazdasagi hasznainak varhato
hasznosulasat tekinti. Az IASB tisztazta, hogy az eszkozok értékcsdkkenésének bevétel alapu
szamitasi modja nem megfelel6, mivel az olyan tevékenységbdl szarmazo bevétel, melynek soran
hasznaljak az eszkozt, az eszkoz altal megtestesitett gazdasagi hasznokon kiviil altalaban mas
tényezoOket is tiikkroz. Az IASB azt is tisztdzta, hogy a bevétel altaldban nem megfeleld alap
immateridlis javak altal megtestesitett gazdasdgi hasznok hasznositdsanak mérésére. A
modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezd6do évekre vonatkozo beszamolokban kell
alkalmazni. A modositott standardok alkalmazdsa miatt nem valtoznak a Tarsasdg pénziigyi
kimutatasai, mivel linearis értékcsokkenést alkalmaz.

IAS 40 ”Befektetési célu ingatlan” standard mddositasai

(kozzététel 2016. december 8., hatalyba 1ép a 2018. janudr 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 2019. évi tevékenységét.

IFRS 15 Ugyfélszerzodésekbél szarmazo bevételek elszamolisa

2014. majusaban az IASB és a FASB kozos standardot bocsatott ki. Az 4j standard alapelve az, hogy
a tarsasagok vevoiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgaltatasok dsszegének megfelelden ismerjék
el bevételeiket, mely tiikrozi azt az ellenszolgaltatast, melyre a tarsasag az adott arukért vagy
szolgaltatdsokért cserébe varhatoan jogosult lesz. Az 10 standard a bevételek részletesebb
bemutatasat eredményezi, korabban nem egyértelmiien szabalyozott ligyletekhez ad iranymutatast,
valamint Uj irAnymutatast a tobb elem{i megallapodasokhoz. Az 1j standardot a 2018. januar 1-jén
vagy azt kovetden kezd6do évekre vonatkozo 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 Tarsasag 2018. évre is mar alkalmazta.

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

Az TASB modositasokat tett kzzé az IFRS 10 és az IAS 28 standardokhoz. A moddositasok a
befektetd és tarsult vagy kozos vallalkozasa kozott 1étrejott eszkozértékesitéseket vagy -atadasokat
célozzak. A modositasok f6 kovetkezménye az, hogy a teljes nyereség vagy veszteség elszamolasra
keriil, amennyiben az tigylet lizleti tevékenységet is magaba foglal (fliggetleniil attol, hogy az
leanyvallalatban van vagy sem). Részleges nyereség vagy veszteség kertil elszamolasra, amennyiben
az iigylet targya olyan eszkdz, mely nem jelent iizleti tevékenységet, még akkor sem, ha ez az eszkoz
egy leanyvallalathoz tartozik. A modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kovetden kezd6dé évekre
vonatkozd beszamolokban kell alkalmazni. A standardok modositasanak atvétele nem volt jelentds
hatéassal a Tarsasag pénziigyi kimutatdsaira, mivel a Tarsasagnak nincs tarsult vagy kozos vezetésii
vallalkozasa.

IFRIC 22 értelmezés “Kiilfoldi pénznemben folytatott iigyletek és elélegek” (hatalyba lép a 2018.
januar 1-jével, illetve az azt kovetden kezd6do beszamolasi iddszakokban).

Az értelmezés valaszt ad arra, hogyan keriiljon meghatarozasra az atvaltasi arfolyam szempontjabol
relevans datum olyan tranzakciok esetében, amelynél a kapcsolodo eszkdz, raforditas vagy bevétel
(vagy annak egy része) kezdeti megjelenitésekor kivezetésre keriil egy kiilfoldi pénznemben
rendezett el6leghez kapcsolodd nem-monetaris eszkdzok vagy nem-monetaris kotelezettség. Az IAS
21 hatalya alatt az eszkoz, raforditas vagy bevétel kezdeti aktivalasakor alkalmazandd atvaltasi
arfolyamot meghatarozo teljesités datuma egyezni fog a pénziigyileg elére 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
alkalmazanddk, amennyiben a vallalkozds nem monetaris eszkdzei vagy nem monetaris
kotelezettségei korabbi pénziigyi teljesitésbdl adodnak. Az IFRIC 22 nem tartalmaz alkalmazasi
vagy atvett pénzosszeg mind monetaris, mind nem monetaris eszkozok és kotelezettségek felvételét
is eredményezheti. A tarsasdgoknak kell eldonteni, hogy az egyes tételek monetaris vagy nem
monetaris természetiiek. A Tarsasag értékelte az 0j 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 10j standardot bocsatott ki a lizingek elszamolasaval kapcsolatban. Az
IFRS-t alkalmaz6 tarsasagok szamara a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo beszamolasi
iddészakok esetében lesz kotelezd az 1j lizing standard alkalmazéasa. Az 10j standard felvaltja az IAS
17 Lizing standard jelenlegi szabalyozasat, és alapvetéen megvaltoztatja az operativ lizingek eddigi
elszamolasait.

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

Az eszkOzhasznilati jog kezelése az egyéb nem pénziigyi eszkdzokhodz hasonldan torténik, és
aszerint keriil elszdmolasra 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 diszkontalashoz.

Az IFRS 16 szerint, elddjéhez (IAS 17) hasonloan lizingbeaddi oldalon tovabbra is vizsgalat targya,
hogy egy lizing operativ lizingnek vagy pénziigyinek mindsiil-e.

Egy lizing akkor mindsiil pénziigyi lizingnek, ha a lizingbeadd lényegében a mdgottes eszkoz
tulajdonlasaval jaro Osszes kockazatot és hasznot atadja a lizingbevevo részére. Maskiilonben
operativ lizingnek mindsiil az adott ligylet. A lizingbeadénak a pénziigyi bevételt a lizing futamideje
alatt kell megjelenitenie oly modon, hogy az a lizingbeadd nettd lizingbefektetése tekintetében
allando6 id6szaki megtériilési ratat eredményezzen.

A lizingbeadonak az operativ lizingb6l szarmazo lizingdijakat vagy linearis modszerrel vagy mas
szisztematikus modszerrel kell megjelenitenie. A lizingbeadonak mas szisztematikus modszert kell
alkalmaznia, ha az jobban tiikrozi a mogottes eszkoz hasznalatabol eredd haszon csokkenését.

A Standard azonban eldirja, hogy a hasznalati jogot megtestesito, befektetési céli lizingelt
ingatlaneszkozt valos értéken kell értékelni akkor, ha a gazdalkod6 a tobbi befektetési célu
ingatlanjaira az IAS 40 (Befektetési célt ingatlanok) szerinti valds érték modellt alkalmazza.

A Tarsasag megvizsgalta a bérleti és lizing szerzodéseit és alkalmazza az IFRS 16 standard eldirasait.
LizingbevevO oldalrol a Tarsasag nem tart fel olyan iigyleteket, melyeket lizingként kellene
Kimutatni.

IAS 28 Tarsult vallalkozasokban 1évé befektetések
Tarsult vallalkozasokban meglévo hossza lejaratu érdekeltségek miatti modositas (2019. januar 1.
vagy azutan kezdddo tizleti években hatalyos). A Téarsasag szempontjabol nem relevans.

IAS 19 “Munkavallaléi juttatasok” standard modositasai

Terv modositasa, korlatozas vagy elszamolas (hatalyba 1ép a 2019. januar 1-ével, illetve az azt
kovetden kezdddd beszamolasi idészakokban). A Tarsasdg szempontjabol nem relevans, mivel
nyugdij alapu elszamolast nem alkalmaz.
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IFRIC 23 ,,Jovedelemadok kezelésével kapcsolatos bizonytalansagok™ (hatalyba 1ép a 2019.
januar 1-jével, illetve az azt kovetden kezdddd beszamolasi iddszakokban). A Téarsasag
szempontjabol nem relevans.

3. Bizonytalansagi tényezok

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket ¢és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott iddpontra vonatkozo értékének
meghatarozasakor, melyek més forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatdk. A becslési folyamat
a legutolsé rendelkezésre allo informacion alapuld dontéseket és relevans tényezoket tartalmazza.
Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatadsokban megjelenitett
eszkozok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek
kiegészitd6 megjegyzésekben torténd bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt
adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd valtozas
idészakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott iddszakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jovobeni idoszakokban, amennyiben mindkét id6szakot érinté valtozasokrol van
sz0.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések fo teriiletei, amelyek
a legjelentdsebb hatdst gyakoroljadk a pénziigyi kimutatdsokban megjelenitett Osszegekre, az
alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Tarsasag értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kovetelésekre az abbol ad6do
veszteségek fedezetére, hogy a vevok nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kovetelésekre
képzett értékvesztés megfeleloségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kovetelések
korositasa, a vevod hitelképessége €s a vevai fizetési szokasok valtozasa.

3.2. Valos érték meghatarozasa

A valés érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbol adodik, hogy az eszk6zok jelentds hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentésen mérseklik az alabbi tényezok:
— fiiggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is mindsitett és elfogadott értékbecsld nyujtja a
piaci érték adatokat,
— az értékbecslési modszerek a nemzetkozi standardoknak megfelelnek,
— avalos érték adatokat a kiilonb6z6 modszerekkel becstilt adatokbdl az dvatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végz0 tarsasag,

Tovabbi bizonytalansagi tényez0 lehet a vératlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
beallasa, amib6l adodoan az eszk6zok, ingatlanok valos értéke hirtelen jelentdés mértékben
megvaltozna. Ezt a kockazatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését
minden évben elvégezteti, igy a beszamol6 mindig a lehetd legfrissebb adatokat tartalmazza.
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4. A beszamolo6 készités alapja

4.1. Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak valo
megfeleloségrol

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat az Igazgatdtanacs elfogadta. A konszolidalt pénziigyi
kimutatasok a Nemzetkdzi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az Eurépai Uni6 (EU) Hivatalos
Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a
Nemzetkozi Szadmviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas
Ertelmez Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek bemutatasra,
ha nincs ettdl eltérd jelzés.

A vallalatcsoport pénziigyi (iizleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2019. {izleti év mérleg
fordulénapja 2019. december 31.

4.2. A beszamol6 készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2019. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A beszamol¢ a bekeriilési érték elve alapjan keriilt 6sszeallitdsra, kivéve azokat az eseteket, ahol az
IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban lathato.

4.3. Az értékelés alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekeriilési érték, kivéve
a kovetkez6 eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriiltek bemutatésra:
szarmazgékos pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi
instrumentumok ¢€s befektetési céli ingatlanok.

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

A becslések ¢és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli becslések
modositasa a becslés modositasanak id6szakaban keriil megjelenitésre, ha a modositas csak az adott
évet érinti, illetve a modositas idészakaban és a jovébeli idészakokban, ha a modositas mind a
jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.
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5. Az iizleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok
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Lednyvdllalatként Szavazati arany

2019.12.31. 2018.12.31.

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

(az adatok ezer forintban)

2018. december 31-én 39 799 004
Valés érték 145 676
Egyéb novekedés 0
Vasarlas 1751324
2019. december 31-én 41 696 004
2018. december 31-én 39 799 004
2019. december 31-én 41 696 004

A befektetési célu ingatlanokat fiiggetlen értékbecslo az aldbbi szempontok alapjan értékeli:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6lo 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban 1évo ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapulé modszerrel,

b) hozamszamitason alapulé modszerrel, vagy

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

A befektetési célu ingatlanok valds értékének alakulasa 2019-ben az alabbi tételekbdl adodott:

— A befektetési célu ingatlanok valos értékének novekedése, a portfolio boviilésére (sikeres
akvizicio eredményeként az ingatlan-portfolioba bekertilt az Attila uti ingatlan (Budapest I.
keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan), a portfolioban levé ingatlanok valos értékében torténd
emelkedésére vezethetd vissza. A valods értéknovekedés egyrészt javuld piaci varakozasok,
masrészt a bérbeadassal hasznositott irodahdzak esetében a megkotott bérleti szerzodések
(magasabb feltoltottség, szerzodések lejarati ideje) indokoljak.

A befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Ertékesités nett6 arbevétele 3703336| 2695929
Egyéb mitk6dési bevétel 245110 6 620 848
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 83847 0
Anyagjellegii raforditasok - 953803 -814 599
Személyi jellegii raforditasok 0 0
Ertékesokkenés és értékvesztés 0 0
Egyéb miikodési raforditasok - 141136 0
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0
Eredmény 2937 354 8502178
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A befektetési célu ingatlanok értékesités nettd arbevételének bazisiddszakhoz képesti ndvekedése
elsdsorban a Vigadd Palota Irodahdz (Budapest V. keriilet Apédczai Csere Janos utca 9.) 2018.
oktoberi bérbeadasa miatt kovetkezett be, de szamottevd hatasa volt még a bérleti dij emelések
érvényesitésének €s a tovabbra is folyamatosan viszonylag magas kihasznaltsdgnak is.

2. Immaterialis javak és targyi eszkdzok

Immaterialis Esvéb Miiszaki gépek | Befejezetlen
adatok ezer forintban 'avakl ! in agt{anok és beruhazasok | Osszesen
] g berendezések | és elolegek

Brutté koényv szerinti
érték
2018. december 31-én 27 895 101 342 266 556 790 475 1186 268
Novekedés és atsorolas 765 0 39 280 18 977 59 022
Csokkenés és atsorolas -1 894 0 -135 141 0 -137 035
2019. december 31. 26 766 101 342 170 695 809 452 1108 255
Ertékesokkenés
2018. december 31-én 27 389 7102 153 390 0 187 881
Eves leiras 225 2027 32 399 i 34 651
Csokkenés és atsorolas -1 450 0 -112 325 ) -113 775
2019. december 31. 26 163 9129 73 464 0 108 756
Netto konyv szerinti érték
2018. december 31. 506 94 240 113 166 790 475 998 387
2019. december 31. 603 92 213 97 231 809 453 999 500

A brutté érték novekedésének jelents része egyéb ingatlanokon végzett beruhdzasbol és
szamitastechnikai eszk6zok beszerzésébol, tovabba a szalloda {izemeltetéséhez sziikséges
berendezések beszerzésébol adodott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban
A Befektetések kapcsolt vallalkozasban soron 2019-ben — a 2018. évhez hasonléan — nem szerepel

Osszeg, tekintve, hogy a Tarsasag 2019-ben a megmaradt leanyvallalatat teljeskoriien bevonja a
konszolidacioba.
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4. Halasztott adokovetelés
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A kovetkez6 levonhato és adokoteles adokiulonbozetet okozd eltérések azonositasara kerilt sor
2019-ben és 2018-ban

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Vevokovetelések értékvesztése 0 0
Ingatlanok, gépek, berendezések 0 0
Veszteségelhatarolas 0 860
Céltartalék 0 0
Levonhato osszesen 0 860
Halasztott adokovetelés Gsszesen 0 860

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 2019.12.31. | 2018.12.31.
Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 1569 932 1408 813
Késztermék 79 376 96 718
Aru 278 799 654 991
Osszesen 1928 107 2 160 522

A készletek legnagyobb részét a tovabbértékesitési célbol megvalosult és megvalosulo, a Budapest,
I1l. ker., Harsanylejté projekttel kapcsolatos ingatlanfejlesztések (tarsashaz épités, épitési telek
eladas) teszik ki.

2019. év végén, az elozo évihez képest, a késztermék ¢€s az Aru soron csokkenés lathato, az év
folyaman sikeresen értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekeriilési értékének és az
azokon eszkozolt fejlesztések értékének kivezetése miatt.

A befejezetlen termelés soron tovabbra is a fejlesztés alatt alld6 Harsanylejté telkek és megmaradt
lakasok kapcsan elszamolt sajat eldallitasu értékndvekedés, mig a késztermék soron az értékesitésre
vard 6sszkozmiives telkeken elszamolt sajat eldallitasu értéknovekedés talalhato

A Dbefejezetlen termelés soron keriil kimutatasra a tovabbi fejlesztésre varé Harsanylejtd telkek
kapcsan elszamolt sajat el6allitast érteknovekedés, mig a késztermék soron a mar értékesitésre vard
Osszkozmiives telkek sajat eloallitasu novekménye talalhato.

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

A Harsanylejté telkek a Téarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval keriiltek at a
Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidacié miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési céli ingatlanként besorolt, majd IAS 2 készletek elszamolas 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 értékeét.
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6. VevOkovetelések

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Vevokovetelések -362 242 484 816
Ertékvesztés -5 368 -1 484
Atsorolas 469 889 25793
Osszesen 102 279 509 125

A vevokovetelések a december havi bérleti és lizemeltetési dijak, tovabb szamldzott kdzvetitett
szolgaltatasok (telefon- és koziizemi dijak) kifizetetlen Osszegei. A vevokovetelés jelentds mértéki
csokkenését az okozza, hogy tobb bérlénk mar 2019. év végén pénziigyileg rendezte azokat a dijakat
is, amelyek csak 2020. januar elején valtak volna esedékessé.

7. Egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2019.12.31. 2018.12.31.
Egyéb kovetelések 182 527 78 327
Elhatarolas 22 007 6 907
Eldleg 0 4 390
Atsorolas 112 238 264
Osszesen 316 772 89 888

Az ado kovetelések és kotelezettségek adonemenként keriiltek értékelésre és eldjeltdl fiiggden
keriiltek besorolasra az egyéb kovetelés vagy egyéb kotelezettség kategoriaba, emiatt 112,2 millio
forint értéki adotulfizetést soroltunk at a kovetelések kozé.

A targyiddszaki valtozas okai:

— Atsorolas soron: A Harsanylejtd Kft-ben 71 millié forint visszaigénylendé AFA kovetelés
szerepel, amely Osszeg a lakasok értékesitettségének eldrehaladasaval csokken, emiatt a
Tarsasag a 100%-os értékesitettség megvalosulasa utan fogja a fennmaradd Osszeget
visszaigényelni. Az anyavallalat konyveiben pedig 39 millié forint TAO talfizetés mutatkozik,
amit az évzarast kdvetden a soron kovetkezd egyéb adokotelezettségekre fog a Tarsasag
atvezettetni.

— Egyéb kovetelések soron is novekedés mutatkozik a bérloktdl kapott eldlegek afaja miatt,
tovabba, a 2020. évet érintd bérleti- és iizemeltetési dijkiszamlazasok 2019. évet érintd
afajanak el6irasa miatt,

8. Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértekesek

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Pénztar 1604 1781
Bank 14 936 213 9 849 062
Osszesen 14 937 817 9 850 843

A 2019-es évvégi pénzeszkozallomany jelentés mértékii novekedésének meghatarozo oka, hogy a
Tarsasag 2019. novemberében olyan jelentds 6sszegli (6sszesen mintegy 6,793 milliard forint) MFB
koleson lehivasokat eszkozolt, amelyek felhasznalasara az (1j beruhazasok tervezett iitemezésének
megfeleléen keriil majd sor, igy ezek a lehivasok atmenetileg a szabad pénzeszkdzeink értékét
novelik (lasd még: 13. pont).
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9. Jegyzett toke és toketartalék

A Tarsasag alaptokéje 2.870.244.400 forint, a Tarsasag alaptokéje 2019. december 31-én
287.024.440 db, azaz kétszaznyolcvanhétmillié-huszonnégyezer-négyszaznegyven darab, egyenként
10 forint, azaz tiz forint névérték, névre sz610, dematerializalt formaban eléallitott térzsrészvénybol
all. Az IFRS szerinti alaptdke megegyezik a cégbirdsagon bejelentett alaptokével.

Jegyzett tOke
adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
Nyito 2 870 244 2583 220
Novekedés 0 287 024
Csokkenés 0 0
Zaroé 2 870 244 2 870 244
Toéketartalék
adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
Nyitd 6 048 215 594 752
Novekedés 0 5453 463
Csokkenés 0
Zaroé 6 048 215 6 048 215

A toOketartalék tartalmazza a részvény kibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kiilonbozet 6sszegét, illetve a toketartalékba helyezett pénzeszkozok, eszkdzok értékét.
A toketartalék értéke nem valtozott az el6z6 évihez képest.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
Ertékelési tartalék 1078973 1078973
Zaro 1078973 1078973

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

11. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag 2018.december 31-én 3.014.000 darab 100 forint névérték, a részvény split-et kovetden
2019. december 31-én 30.140.000 darab 10 forint névértékii sajat részvénnyel rendelkezett.

A Térsasag a tulajdondban 1év0 sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran
bekeriilési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tOkét csokkentd tételt.

adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
Nyitd -1748120| -2846 120
Novekedés
CsoOkkenés 0 1098 000
Zaroé -1748120| -1748120

A visszavasarolt sajat részvények értéke nem valtozott az €l6z6 évihez képest.

30



IIlIBIF 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

12. Eredménytartalék és targyévi eredmény

adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
Eredménytartalék
Nyito 33202238 | 24364273
Novekedés 0 2 566 000
Csokkenés -2568 844 | -2008 611
Zar6 30633394 | 24921662
Targyévi eredmény 2 275 882 8280576
Zaro 32909 276 | 33202238

Az eredménytartalék targyidoszaki valtozasaban csokkentd tétel volt a 2018-as év eredmény terhére
kifizetésre keriil6 2.568.844.400 forint osztalék. A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes
kozgytilésén tobbek kozott a 2018. iizleti év utan torzsrészvényenként 100 forint osztalék
kifizetésér6l dontott, az osztalékfizetés kezdénapja 2019. majus 15. volt.

13. Hosszl lejaratt pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Hosszu lejarata Hitelek | 15618 427 9 153 569
Osszesen 15618 427 9 153 569

A hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hossza lejarata részét tartalmazzak.

Banki hitelek:

— A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt-t61 (a tovabbiakban: Takarékbank) a CIB Bank Zrt.
altal nytjtott EUR hitel kivaltasara 2.022.766.172 forint 6sszegli 2018. marciusaban felvett 10
éves futamideji valtozé kamatozasu refinanszirozasi hitel.

— A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. (a tovabbiakban: MFB) kozott 2018.
november 7. napjan létrejott 20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerz6dés (a tovabbiakban:
Hitelkeret-szerz6dés) alapjan a Tarsasag és az MFB kozott a 2019. szeptember 3-an 1étrejott
kolcsonszerz6dés szerint a Tarsasagnak a Takarékbanknal a 2017. november 24-én 1étrejott
kolesonszerz6dés alapjan fennalloberuhdazasi hiteltartozasa végtorlesztése céljabol az MFB
7.579.600.000 forint 6sszegli 10 éves futamidejii fix kamatozast forint kolcsont nytjtott a
Tarsasag részére. A fentiek eredményeként az ligylettel kivaltott beruhdzasi hiteltartozas
végtorlesztésére sor keriilt 2019. szeptember 13-i értéknappal.

— A Hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag ¢s az MFB kozott 2019. november 7-én 1étrejott két
darab kolcsonszerzodés szerint az MFB 0sszesen 6.793.011.570 forint 0Osszegii
ingatlanfelujitasi/korszerisitési céli, 10 éves futamidejii, fix kamatozast forint kdlesonoket
nyujtott a Tarsasag részére.

Ezen kolcsondk és hitelek 2020. évben esedékessé valo torlesztorészletei a rovidlejarati hitelek
kozott talalhatok.

14. Céltartalék

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 16 633 12 614
Osszesen 16 633 12 614
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A Tarsasag a jovOben varhat6 fizetési kotelezettségekre képzett céltartalék allomanyt minden évben
feliilvizsgalja, a korabbi években képzettek a kotelezettségek varhato eléviilésének aranyaban évente
feloldasra keriilnek, a targyévben felmeriilt, varhato fizetési kotelezettségeknek megfeleléen pedig
uj képzésekre is sor kertil. Fenti 6sszegb6l 11.333 ezer forint az anyavallalat, 5.300 ezer forint pedig
a leanytarsasag konyveiben talalhato.

15. Halasztott ad6 kdotelezettségek

A SZIE atalakulds miatt a Tarsasag a kordbban kimutatott halasztott adoé kotelezettséget kivezette,
mivel a jovoben adofizetési kotelezettsége normal iizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

16. Egyéb hosszl lejarati kotelezettségek
Az egyéb hosszi lejarati kotelezettség allomany értéke 0 e Ft.
17. Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek

2019.12.31. | 2018.12.31.
515 354 769 541
515 354 769 541

adatok ezer forintban

Hitelek rovid lejarata része
Osszesen

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

A jelen 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitésekor a Tarsasag
nem kivant élni a 47/2020. (111. 18.) szamu és a 62/2020. (I1l. 24.) szamu Korm. rendeletekben
szerepld ,,fizetési moratorium” lehetdségével.

18. Szallitoi kotelezettségek

2019.12.31. | 2018.12.31.
275 656 380 987
275 656 380 987

adatok ezer forintban

Szallitoi kotelezettségek
Osszesen

A szallitéi allomany targyévi osszegének fele az anyavallalati ingatlanokhoz kapcsolodo koziizemi,
telefon- és egyéb igénybe vett szolgaltatasi kotelezettségeket, valamint garancialis visszatartas miatti
kotelezettségeket tartalmazza, masik fele pedig a lanytarsasagnal folyamatban 1év6 lakasfejlesztések
miatt igénybe vett alvallalkoz6i dijakbol €s garancidlis visszatartasokbol szarmazik.

19. Egyéb kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2019.12.31. 2018.12.31.

Eldlegek + afa korrekcio 1631 250 1376 542
Bértadok+jarulékok 174 178 113173
Dematerizacioval kapcsolatos,

tulajdonosokkal szerrI:beni kotelezettség 75280 75280
Elhatarolasok 45 224 49 580
Atsorolas 469 889 25793
Egyéb 0 0
Osszesen 2 395 821 1 640 368
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Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok alloményanak alakulasat
dontden a vevoi elélegek, a targyidészakban megnovekedett AFA fizetési kotelezettségek, a
dematerializacioval kapcsolatos, tulajdonosokkal szembeni kotelezettség, valamint az elhatarolt
koziizemi és egyéb koltségek hatarozzak meg. Az atsorolt dllomény jelentds novekedését a fizetési
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hatarid6 elott teljesitett bérldi befizetések eredményezték.

20. Arbevétel

adatok ezer forintban 2019 2018
Bérbeadasbol szarmazd €s lizemeltetési dij bevételek | 2949739 | 1752756
Parkolasi dij bevételek 475 159 368 102
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 271917 573 652
Szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 0 0
Ingatlan értékesités arbevétele 1580759| 1073018
Egyéb arbevételek 10 680 24529
Osszesen 5288 254 | 3792057

A bevétel a Tarsasag kizardlag a sajat szamlajara kapott és jardo gazdasagi hasznok bruttd
beszamitasait foglalja magéaban.

A Dbérleti dijakat az adott bérleti szerzddés ideje alatt folyamatosan, a telek értékesitést és
lakasértékesitésket, adott idopontban szamolja el arbevételként a Tarsasag.

A telkek és a Harsanylejt6 Kft. fejlesztésében elkésziilt lakasok értékesitésénél az arbevételbe vald
bekeriilés id6pontjat meghatarozo tényezok a kdvetkezok:

— vételar teljes kifizetése,

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

— atulajdonnal jaro jelent6s hasznok és kockazatok a vevot illetik meg.

A bérbeadasbol szarmaz6 bevételek targyidoszaki emelkedésének 6 oka a Vigadé Palota Irodahaz
(Budapest V. keriilet Apaczai Csere Janos utca 9.) 2018. oktoberi bérbeaddsa, illetve koszonhetd még
a bérleti dij emelések érvényesitésének és a tovabbra is folyamatosan viszonylag magas
kihasznaltsagnak is.

A parkolasi dij bevételek tartalmazza egyrészt a bérleti szerzédésekhez kapcsolodd folyamatosan
elszamolt bevételeket, masrészt az idGszaki parkolasi szolgaltatast nyujtdo parkoldhazakban
realizal6do, a szabad parkolohelyek hasznositasa soran keletkez6 egyszeri ilyen jellegii bevételeket.

adatok ezer forintban 2019 2018
Bérleti szerz6désekhez kapcsolodo parkolési bevételek 328 985 248 166
Iddszakos parkolasi bevételek 146 174 119 935
Osszesen 475 159 368 102

A kozvetitett szolgaltatasok a bérlok felé tovabb szamlazott kdziizemi- €s telefon dijakat tartalmazza.
A tovabbszamlazasok elsésorban a Florian Udvar Irodahaz (Budapest II1. kertilet Polgar utca 8-10.)
bérldinek koziizemi fogyasztasanak, a Victor Hugo Irodahaz (Budapest, Victor Hugo utca 18-22.)
bérldi aramfogyasztasanak, illetve a Budapest X. keriilet Ulléi ut 114-116. szam alatt talalhat6
szalloda bérlemény koziizemi fogyasztasanak tovabbszdmlazasabol erednek. A kozvetitett
szolgaltatasok bevételeiben bekovetkezett jelentds csokkenés elsésorban a Vigadd Palota
Irodahdzban 2018-ban tortént bérldi kiépités elszdmolasa miatt kdvetkezett be.
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Az ingatlanértékesités arbevétele csoport szinten névekedést mutat, ez a novekedés Harsanylejto Kft-
nél targyévben realizalodott lakésértékesitéseknek koszonhetd, mert az anyavallalatndl a
Harsanylejt6 Projekt 1. és II. iitemében a telekingatlanok nagyobb részének eladasa mar 2018-ban
realizalodott, emiatt a targyévben az anyavallalat esetében az ingatlan értékesités arbevétele
csokkent.
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Az egyéb arbevételek kozott az el6zo csoportokba nem sorolhatd bevételek szerepelnek.

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

21. Egyéb mitkodési bevétel

adatok ezer forintban 2019 2018
Valos értékelés 145 676 6 620 831
Ingatlan értékesités 0 0
Egyéb bevétel 204 370 79 679
Osszesen 350046 6700510

Az Egyéb miikodési bevétel soron a befektetési célu ingatlanok piaci értéken torténd értékelésébol
szarmazo valos értékének novekedése, valamint az egyéb bevételek kozott elszamolt kapott
kartéritések és kotbérek (BIF 99,6 millié forint, Harsanylejt6 Kft. 74,9 millio forint), utélagos
engedmények (15,6 millio forint) és targyi eszkoz (12,4 millio forint) értékesitésbdl szarmazo
bevételek jelennek meg.

22. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

adatok ezer forintban 2019 2018
Sajat termelésti készletek 132 299 809 163
allomanyvaltozasa
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 58 441 0
éktlvalt sajat teljesitmények értéke 190 740 809 163
Osszesen

A Térsasag a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki,
ami az anyavallalatnal targyévben 30.539 ezer forint értékii csokkenést eredményezett. A
Harsanylejté Kft-ben viszont a tarsashaz épités tovabbra is folyamatban van, ami az atadott lakasok
készletértékének kivezetése ellenére is még mindig 162.838 ezer forintos készletallomanynovekedést
eredményezett.

A sajat eloallitast eszkozok aktivalt értéke a korabbi években kotelezettségként vallalt, a
Harsanylejton megvalositott jatszotér és sportpalya létesitmények Budapest III. Keriileti
Onkormanyzat részére, valamint vizkdzmiivek Févarosi Onkormdanyzat részére tortént dtadésa miatt
kivezetett beruhdzasok értékét tartalmazza.

23. Anyagjellegii raforditas

adatok ezer forintban 2019 2018
Anyagkoltségek 137 190 96 019
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1618074 1341 868
Egyéb szolgaltatasok értéke 45 867 24 552
Eladott aruk beszerzési értéke 87 610 86 253
Eladott (kdzvetitett) szolg. értéke 269 094 432 383
Osszesen 2157835| 1981075
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Az anyagjellegii raforditasok sszességében 176,76 millio forinttal néttek az el6z6 évihez képest, az
egyes OsszetevOk valtozasa viszont eltérd iranyu.

Valtozas okai:

az anyagkoltségek novekedésben jelent6s aranyt képviselnek az ingatlan-portfolioba 2019-ben
bekeriilt Attila 0iti ingatlan (a természetben a 1012 Budapest, Attila it 99. és a 1012 Budapest,
Logodi utca 42. szamok alatt talalhato ingatlan) és a 2018. oktoberétdl kiadasra keriilt Vigado
Palota miatt felmeriilé tobbletkoltségek és a szolgaltatok altal késve szamlazott koziizemi
dijaknak, amelyek el6z6 évrdl targyévre athuzodtak,

az igénybe vett szolgaltatasok novekedését jorészt a Vigado Palota Irodahaz bérbeadasa miatt
generalddott plusz karbantartasi koltségek (pl: tlizjelz6 rendszer, kamera rendszer, beléptetd
rendszer), a BIFLOFT-on (Budapest X. keriilet Ull6i ut 114-116.) végzett villanyszerelési
koltségek, az Attila uti ingatlannal kapcsolatos marketing kdltségek, minden ingatlant érintéen
megnovekedett Orzés-védelmi dijak, valamint szintén a Vigadd Palota Irodahaz sikeres
bérbeadasasval, valamint az Attila iti ingatlan megvasarlasaval kapcsolatos tigynoki jutalékok
eredményezték,

az egyéb szolgaltatasok novekedését részben a Hitelkeret-szerzodéshez kapcsolodod
rendelkezésre tartasi jutalékok, valamint szerz6désmodositasi dij eredményezték,

az ELABE az anyavallalatnal felére csokkent, amit a Harsanylejtés épitési telkek értékesitési
volumenének csokkenése okozott, azonban csoportszinten ezt ellensulyozta a leanyvallalatnal
értékesitett lakasokhoz tartozo telekértékek kivezetése,

az eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értékében bekovetkezett jelentds csdokkenés elsdsorban
a Vigad6 Palota Irodahdzban 2018-ban tortént bérldi kiépités elszamolasa miatt kdvetkezett
be.

24. Személyi jellegli raforditasok

adatok ezer forintban 2019 2018
Bérkoltség 353 423 268 046
Egyéb személyi jellegii juttatasok 29 588 28 028
Jarulékok 75 295 58 256
Osszesen 458 306 354 330

A személyi jellegli raforditasok novekedésének meghatarozé oka a Tarsasdg stratégiai céljainak

megvalositasaval Gsszefliggd 1étszamboviilés és szervezetfejlesztés volt. A Tarsasag dolgozoinak
atlagos statisztikai allomanyi 1étszama 2019-ben 43 {6 volt (2018-ban 32 £6).

25. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2019 2018
Ertékesokkenés 37 257 37327
Ertékvesztés 189 916 0
Osszesen 227 173 37327

A Tarsasag a nem befektetési célii targyi eszkozei utan targyévben 37.257 ezer forint
értékcesokkenést, készletekre 186.000 ezer forint, kétes vevokovetelésekre pedig 3.916 ezer forint

értékvesztést szamolt el.
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26. Egyéb mikodési raforditasok
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adatok ezer forintban 2019 2018
Valos értékelés hatasa készletekre 94 471 128 248
Egyéb raforditasok 410 769 249 348
Osszesen 505 240 377 596

A val6s érték korrekcido mindkét évben a készletek IFRS alapjan torténd értékelésének hatasa.

Az egyéb raforditasok nagyrészt a Foévarosi Onkormanyzatokkal elszamolt épitmény- és telekadokat
(163 milli6 forint), a Févarosi és a III. keriileti Onkormanyzatok részére térités nélkiil 4tadott
eszkozok (vizkdzmiivek, jatszotér és futopalya) értékét (158 millio forint), értékesitett és selejtezett
targyi eszk6zok kivezetett konyvszerinti értékét (5,8 milli6 forint), ezen feliil egy alapitvany részére
adott tamogatas (5 milli6 forint), tovabba fizetett kartéritések, kotbérek (11,4 millio forint) és képzett
céltartalék (5,3 millid forint) 6sszegét tartalmazza.

27. Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

Pénziigyi miveletek bevételei

adatok ezer forintban 2019 2018
Kapott kamatok 7411 1242
Arfolyamnyereség 8798 7111
Egy¢b

Bevételek Osszesen 16 209 8 353
Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2019 2018
Fizetett kamatok 205 847 240 350
Arfolyamveszteség 836 22 800
Egyéb

satorditasok 206683| 263150

A fizetett kamatok csokkenése a korabbi, még a Takarékbank altal nyujtott, eredetileg 8 milliard
forint 6sszegii valtozé kamatozast beruhdzasi hitel MFB altal folydsitott, mintegy 7,6 milliard forint
Osszegll, kedvezdbb kamatozasu kolesonével torténd kivaltasanak koszonheto (lasd még: 13.pont).

28. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2019 2018
Tarsasagi ado 1491 7018
Ipariizési adé 0
Innovacios jarulék 11779 9533
Osszesen 13 270 16 551

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.) koteles
tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIE ugyanakkor koteles a tarsasagi adoalapjat megallapitani
a SZIT torvény el6irasaira is tekintettel, de az igy kapott adoalap utan tarsasdgi adofizetési
kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felekt6l szarmazo bevételaranyos adodalap
utan).
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adatok ezer forintban

IFRS adoézas elotti eredmény 2296 950
Adod korrekcid (innovacios jarulék) 11779
IFRS adézas eldtti eredmény (innovacids jarulékkal korrigalva) 2285171
IFRS korrekcios tételek -705 529
Tarsasagi ado elotti korrigalt eredmény 1579 642
Noveld tételek 264 389

Csokkentd tételek -47 029

Tarsasagi ado alap 2019-ban 1797 002
Tarsasagi ado mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%

Tarsasagi adé alap (kapcsolt bevétel aranyos) 2019-ben 16 567
Kapcsolt felek utan fizetend6 tarsasagi add 1491

2019. évi tarsasagi ado kotelezettség 1491

29. Halasztott adoraforditas

adatok ezer forintban 2019 2018
Halasztott ado 860 522
Osszesen 860 522

A Targyid6északban halasztott adét a Harsanylejtd Kft. elhatarolt veszteségére szamoltunk el, a
Tarsasagnal, annak SZIE statusz miatt nem kellett (ez a statusz 2017 oktdber 20-tdl all fenn, igy a
bazisidészakban még kellett vele szamolni).

30. Ingatlanok valos értékvaltozasanak adohatasa

adatok ezer forintban 2019 2018
Egyéb ingatlanok valds 0 0
értékvaltozasanak adohatasa
Osszesen 0 0

A korabbi években a Téarsasag 2 befektetési célu ingatlandnak kordbbi, IAS 16 szerinti valos érték
modellben elszdmolt felértékelésére jutd halasztott adod valtozasat mutatta itt ki. 2017-ben a korabban
elszamolt halaszott ado feloldasra keriilt a SZIE statusz miatt.

31. Egy részvényre juté eredmény

adatok ezer forintban 2019 2018
Adozott eredmény (eFt) 2 275 882 8280576
Torzsrészvények stlyozott atlaga (db) 256 884 440 | 220 037 070*
Egy részvényre jutdo eredmény (alap) (Ft)
(az  "Adoézott eredmény" és a 886 37 63*
"torzsrészvények sulyozott atlaga" ' '
hanyadosa)

*A bazisidészaki adat 6sszehasonlithatosaga érdekében a tényleges bazisadatot a részvényfelosztas figyelembevételével
korrigaltuk.

2019. év folyaman, az éves kozgyilési hatarozat alapjan a Tarsasag 28.702.444 darab, egyenként

100 forint névértékl torzsrészvényei atalakitasra keriiltek oly modon, hogy a részvények névértéke
¢és darabszama modositasra kertilt, de az alaptoke mértéke valtozatlan maradt.
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A részvény atalakitast koveten a Tarsasag alaptékéje 287.024.440 darab, azaz
kétszaznyolcvanhétmillio-huszonnégyezer-négyszaznegyven darab, egyenként 10 forint, azaz tiz
forint névértéki, névre sz0lo, dematerializalt formaban eldallitott tdrzsrészvénybdl all, amelybdl
30.140.000 darab a tarsasag tulajdonaban 1év6 sajat részvény és 256.884.440 darab a térzsrészvények
stlyozott atlaga. (A Tarsasag 10 forint névértékii torzsrészvényeivel a Budapesti Ertéktézsdén
eldszor a 2019. junius 11-tdl lehetett kereskedni.)

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

A Téarsasag valamennyi ingatlana Budapesten és vonzéaskorzetében talalhatd, igy a bevételek és
raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Térsasag
ingatlanok bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik a szegmensek
kialakitasara 2019-ben is ennek megfelelen kertilt sor.

A Téarsasdg leanyvallalatat a Harsanylejtd Kft-t kiilon szegmensként kezeljiik, ahol a Térsasag
lakoingatlan-fejlesztéssel kapcsolatos tevékenységének eredményét mutatjuk ki, a ,,Harsanylejtd
telkek” szegmens a Harsanylejtd Projekt keretében eladasra el6készitett és még fejlesztés elott allo
telkek eladasabol szarmazo bevételeket és kapcsolodo raforditdsokat Osszesiti, mig a ,,Befektetési
cély, jovedelemtermeld ingatlanok™ osszefoglald néven a Tarsasag altal bérbeadas céljabol vasarolt
ingatlanokhoz kozvetleniil kotheté eredményeket mutatjuk ki. Ezen kiviil kiilon keriil kimutatasra a
Tarsasag mikddésbol eredd, ingatlanokhoz kozvetleniil nem kapcsolhaté miikodési eredmény.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2019. és 2018. évi

alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

. Harsany-  Harsany- “l.Befektetési Cém’,, e =
2019  adatok ezer forintban . .o x jovedelemtermelé Miikodési | Osszesen
lejto Kft. lejto :
ingatlanok
Ertékesités netto arbevétele 921 428 662 501 3703 336 989 | 5288254
Egyéb miikodési bevétel 74 884 143 245110 29909 350 046
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 162 838 - 55945 83847 - 190 740
Anyagjellegli raforditasok - 946 969 - 87255 - 953803 -169808 | -2 157835
Személyi jellegli raforditasok - 1289 0 0 -457017 | - 458 306
Ertékcsokkenés és értékvesztés - 186 003 - 2027 0 - 39143 | - 227173
Egyéb miikodési raforditasok - 12 258 - 270203 - 141136 -81643| - 505240
Pénziigyi miiveletek bevételei 1317 0 0 14 892 16 209
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0 -206683| - 206683
Adozas el6tti eredmény 13948 247 214 2937 354 -908504| 2290012
. Harsany-  Harsany- '?efektetési Célﬁ',, R =
2018  adatok ezer forintban . o jovedelemtermelé Miikodési | Osszesen
lejto Kft. lejto .
ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 0 1074683 2695929 21445| 3792057
Egyéb miikodési bevétel 0 66 498 6 620 848 13164 | 6700510
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 855 581 0 0 -46 418 809 163
Anyagjellegii raforditasok -859 260 -183 293 -814 599 -123923| -1981075
Személyi jellegii raforditasok -10 0 0 -354 320 -354 330
Ertékcsokkenés és értékvesztés 0 0 0 -37 327 -37 327
Egyéb miikodési raforditasok -2117 -128 248 0 -247 231 -377 596
Pénziligyi miiveletek bevételei 6 0 0 8 347 8 353
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0 -263 150 -263 150
Addzas elétti eredmény -5 800 829 640 8502178 -1029413| 8296605
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33. Kockazatkezelés

A Téarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevoi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszk6zok — kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolesonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénziigyi kotelezettségek valos
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Téarsasag a kdvetkez pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
= hitelkockéazat
= likviditasi kockéazat
= piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag menedzsment t6kéjét. Az Igazgatotanacs
altalanos felelosséget visel a Tarsasag 1étrehozasa, feliigyelete és kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Tarsasag, valamint, hogy beéllitsa a megfelelé kontrollokat,
és hogy feliigyelje a kockédzatokat. 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 jovébeni fejlédését a Tarsasagnak. Az Igazgatdtanacs
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonadasokbol eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erds tokepozicid altal nyujtott elénydk és a biztonsag alapjan.

A Tarsasag tokeszerkezete a nett6 idegen tokébdl, valamint a Tarsasag sajat tokéjébol all (ez utdbbi
a jegyzett tokét, a tartalékokat és a nem ellen6rzo tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

A Tarsasag a toke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasdg tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtériilést a kdlesontdke 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 nett6 adossagallomany é€s a sajat toke a beszamolasi iddszak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Hitelek, k6lcsonok 16 133781 9923110
Pénzeszkozok 14 937 817 9 850 843
Netté adossagallomany 1195964 72 267
Sajat toke 41158588 | 41 451550

33.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockéazatat 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 hosszl vagy rovid
tava kihelyezések, pénzeszkdzok €és pénzeszkoz-egyenértekesek, vevok és egyéb kovetelések.
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A pénziigyi eszkozok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31-én és 2018.
december 31-¢én.

adatok ezer forintban 2019.12.31. | 2018.12.31.
Vevé kovetelés 102 279 509 125
Pénzeszk6zok 14 937 817 9 850 843
Osszesen 15040096 | 10 359 968

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

A vevOk mindsitése folyamatosan torténik. Kétes vevoi kovetelésekre 3.916 ezer forint értékvesztést
szamolt el a Tarsasag. A le nem jart és a lejart vevoi koveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban
nem jelentds.

33.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasig nem tudja pénziigyi kdotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditismenedzselési megkdzelitése, 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 Térsasag tagvallalatai cash-flow tervet készitenek, melyet folyamatosan aktualizalnak. A Téarsasag
gordiilo eldrejelzéssel vizsgalja a Tarsasag pénzeszkoz sziikségletét a mikodéshez sziikséges
megfeleld pénzallomany biztositasa érdekében, valamint a hitelszerzddésben meghatarozott
pénziigyi mutatok teljesiilését. A Tarsasag szinten jelentkezd készpénz tobblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesiil meg.

33.4. Piaci kockézat

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 1évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja
a piaci kockazatnak valo kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

A Tarsasag ¢letében korabban meglévd az EUR arfolyam valtozasabol eredd kockazat tekintetében
jelentds valtozas tortént 2018. évben. A CIB Bank Zrt-nél fennallo6 EUR alapu hiteltartozas
refinanszirozasra keriilt 2018. marcius végén, igy a Tarsasag jelenleg csak hosszutavu forint alapt
hitellel rendelkezik. Figyelembe véve, hogy a Tarsasag bevételeinek mintegy 95%-a forintban
realizalodik, ebbdl adodoan FX kockazata gyakorlatilag nincs.

A Téarsasag hosszatavi forint hitelei koziil a Takarékbank felé fennalldé (2019. december 31-én
fennallo toketartozas Osszege: 1.761.169.172 forint) hitel egyediil valtoz6é kamatozasu, amely a 3
hénapos BUBOR-hoz kotott, igy a pénzpiaci kamatok emelkedésével az adott forint hitel kamata is
emelkedik (kamatkockazat). A Tarsasdg masik korabbi Takarékbank altal nyujtott valtozod
kamatozasti beruhdzasi hitelét 2019. szeptemberében az MFB-t6l felvett 10 éves futamideji fix
kamatozast hitellel refinanszirozta, jelentdsen csokkentve a Térsasag kamatkockazatat (lasd még a
111./13. és 27., valamint a IV./2. pontokat).
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A Tarsasag folyamatosan vizsgalja a nemzetk6zi és magyarorszagi pénzpiaci folyamatokat,
finanszirozasi lehetdségeket, ideértve a még fennalldé valtozd kamatozdsu hitele fix kamatozasa
hitellel torténé refinanszirozasi lehetOségeit is, azok fiiggvényében dont az esetleges tovabbi
refinanszirozasrol.

Arfolyam-fedezeti iigyleteket a Tarsasag nem kot.
34. Erzékenységi elemzés

A Tarsasag megallapitotta, hogy eredménye — figyelembe véve a fenti 34.4. pontban jelzett
kamatkockazatot csokkentd refinanszirozast is — az aldbbi pénziigyi természetli kulcsvaltoztol
fligghet: kamatkockdzat. A Térsasdg a 2019. december 31-én fenndllo valtozé kamatozasu hitele
esetében ezen kulcsvaltozora elvégezte az alabbi érzékenységvizsgalatot (ezen valtozo kamatozash
hitel 2019-ben fizetett kamatanak (,,Nettd valtozé kamatraforditas”, vagy ,,Nettd valtozé kamat™) a
valtozéasara végeztiik el az alabbi érzékenységvizsgalatot).

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

Tényleges kamatokkal 2019
Adodzas elotti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Nett6 valtozo kamatraforditas -29 359
Addzas elétti eredmény 2290012
Eszkozok osszesen 59 980 479
1%

Adodzas elotti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Nett6 valtozo kamatraforditas -29 653
Adozas elétti eredmény 2289718
Adozas elétti eredmény valtozasa -294
Adozas elétti eredmény valtozasa (%) -0,013%
Netto eszkozallomany 59 980 185
Netté eszkozallomany valtozasa -294
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,000%
5%

Adoézés eldtti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Netto valtozo kamatraforditas -30 827
Addzas el6tti eredmény 2288 544
Adozas elétti eredmény valtozasa -1 468
Adozas elétti eredmény valtozasa (%) -0,064%
Netté eszkozallomany 59979 011
Netté eszkozallomany valtozasa -1 468
Netto eszkozallomany valtozasa (%) -0,002%
10%

Adoézés eldtti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Netto valtozo kamatraforditas -32 295
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Addzas elotti eredmény 2287076
Addzas elotti eredmény valtozasa -2 936
Adodzas elétti eredmény valtozasa (%) -0,128%
Netté eszkozallomany 59 977 543
Netté eszkozallomany valtozasa -2 936
Netto eszkozallomany valtozasa (%) -0,005%
-1%

Adobzas eldtti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Netto valtozo kamatrafordités -29 065
Adézas elétti eredmény 2 290 306
Adozas elétti eredmény valtozasa 294
Adozas elétti eredmény valtozasa (%) 0,013%
Netto eszkozallomany 59980 773
Netté eszkozallomany valtozasa 294
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,000%
-5%

Adodzas elbtti eredmény (Nettd valtozd

kamat nélkiil) 2319371
Netto valtozo kamatraforditas -27 891
Addzas elétti eredmény 2291480
Addzas elotti eredmény valtozasa 1468
Adozas elétti eredmény valtozasa (%) 0,064%
Netté eszkozallomany 59 981 947
Nett6 eszkozallomany valtozasa 1468
Netto eszkozallomany valtozasa (%) 0,002%
-10%

Adodzas elotti eredmény (Nettd valtozo

kamat nélkiil) 2319371
Netto valtozo kamatraforditas -26 423
Adozas elotti eredmény 2292948
Adozas elétti eredmény valtozasa 2936
Adozas elétti eredmény valtozasa (%) 0,128%
Netto eszkozallomany 59 983 415
Netto eszkozallomany valtozasa 2936
Netto eszkozallomany valtozasa (%) 0,005%
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35. Pénziigyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolcsondk, a befektetett pénziigyi eszkozok, a
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forgdeszkozok koziil a vevokovetelések, az értékpapirok és a pénzeszk6zok, valamint a felvett
hitelek, kolcsonok és a szallitoi kotelezettségek.

2019. december 31. adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 107 647 102 279
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 14 937 817 14 937 817
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 16 133 781 16 133 781
Szallitoi kotelezettségek 275 656 275 656

2018. december 31. adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 510 609 509 125
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 9850 843 9 850 843
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 9923110 9923110
Szallitoi kotelezettségek 380 987 380 987

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

36. Igazgatotanacs és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az anyavallalatnal az Igazgatotanacsi tagok 2019. évben tiszteletdij nélkiil latjak el tisztségiiket, az
Audit bizottsagi tagok 2019. évben tagonként 300.000 forint/ho tiszteletdij mellett latjak el
tisztségiiket. A Tarsasagnal és a konszolidacids korbe vont leanyvallalatnal Feliigyeldbizottsag nem

miikodik.

37. Kulcspozicioban 1év6 felsé- és kozépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2019 2018
Bruttd bér 148 389 124 473
Jarulékok 29774 26 139
Osszesen 178 163 150 612

43



IIlIBIF 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

38. Kivételes nagysagu és el6fordulasu tételek

A Tarsasagnak 2019. évben sem kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevétele, sem kivételes
nagysagu vagy el6fordulast koltsége nem volt.

39. Kapcsolt felek bemutatasa

39.1 Leanyvallalat
Szavazati és tulajdoni arany
Leanyvallalat Székhely 2019.12.31. 2018.12.31.

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

2019. december 31-én a Harsanylejt6 Kft. sajat tOke adatai ezer forintban:

Sajat téke -213 878
Sajat toke -213 878
Jegyzett toke 3000
Toketartalék 0
Eredménytartalék -44 975
Lekotott tartalék 47 500
Adozott eredmény -219 403

A Harsanylejto Kft. 2019. évi beszamolojaban szerepld sajat toke értéke negativ, a folyamatban 1€vo,
de még nem értékesitett tarsashazi fejlesztések és ezek finanszirozasa kapcsan felmeriilt raforditasok
hatésara.

A Tarsasag, mint a Harsanylejt6 Kft. tulajdonosa 3/2020.03.17. szamu alapit6i hatarozataban
potbefizetést rendelt el 220.000.000 forint 6sszegben, melyet 2020. marcius 18-4n 4t is utalt a
Harsanylejto Kft. szamléjara rendezve ezzel a tarsasag sajat toke helyzetét.

A kapcsolt felek kozott folytatott ligyletek:

adatok ezer forintban | 2019.12.31. | 2018.12.31.
BIF altal adott kolcson 1 486 840 1263 840

BIF Bevétel 41976 35 397
BIF Raforditas 3340 5306
Bértjarulék kovetelés 375 0

39.2 Més kapcsolt fél
2019. évben a Harsanylejté Kft-n til, mas kapcsolt féllel nem volt iizleti kapcsolatban a Tarsasag,

mert a K4A Lapkiado Kft (1033 Budapest, Polgar utca 8-10.) 2018. évben kikeriilt a kapcsolt
vallalkozasok korébol.
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V. 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
2019. december 31-én a cégcsoport vagyonat alkoto egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitell

A jogosult neve: MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.

A Térsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kdzott 2018. november 7. napjan 1étrejott 20
milliard forint sszegl hitelkeret-szerzodés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. kozott a 2019. szeptember 3-an [étrejott kdlesonszerzodés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszegii kolcsont nyujtott a Tarsasag részére.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest, V. keriilet, 24393/0/A/1 hrsz.-u ingatlan (1052 Budapest, Aranykéz u. 4-6.)
= Budapest, VII. keriilet, 34214/3 hrsz.-t ingatlan (1070 Budapest, Madach Imre tér 3.)
= Budapest, V. kertilet, 24408/4 hrsz.-i ingatlan (1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 9.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés azonosito adatai:
Ko6lcsOnszerzodés

Datuma: 2019. szeptember 3.

Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzddés

Détuma: 2019. szeptember 3.

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Déatuma: 2019. szeptember 3.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
20.000.000.000 forint, azaz htiszmilliard forint téketartozas és jarulékai

Hitel2-3

A jogosult neve: MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.

A Téarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kdzott 2018. november 7. napjan létrejott 20
millidrd forint 6sszegl hitelkeret-szerzodés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. kozott a 2019. november 7-én létrejott két darab kolesonszerzodés szerint az MFB Magyar
Fejlesztési Bank Zrt. 6sszesen 6.793.011.570 forint 6sszegii k6lcsont nytjtott a Tarsasag részére.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest XII. keriilet, 6979 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14))
= Budapest I. keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés azonosito adatai:
2 darab Kolcsonszerz6dés

Datuma: 2019. november 7.

Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzdés

Datuma: 2019. november 7.

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Datuma: 2019. november 7.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher Gsszege:
20.000.000.000 forint, azaz huszmilliard forint téketartozas és jarulékai
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Hitel4
A jogosult neve: Takarékbank 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 szerzodés azonosito adatai:
Kolcsonszerzodés

Datuma: 2018. marcius 8.

Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzodés

Datuma: 2018. marcius 8.

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Datuma: 2018. marcius 8.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher Gsszege:
2.100.000.000 forint, azaz kétmilliard-szazmilli6 forint téketartozas és jarulékai

1.2. Peres iigyek, egyéb jogi eljarasok
Budapesti Ingatlan Nyrt. 2019. december 31-¢én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként

Folyamatban 1év6 peres eljarasok

(i) Felperes: Tézsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége részvényes; alperes: Budapesti
Ingatlan Nyrt. (valasztottbirdsagi eljaras)

A per targya: Keresetinditas a Tarsasag egyes 2016. évi kozgytilési és igazgatotanacsi hatarozatainak
hatalyon kiviil helyezése és végrehajtasanak felfiiggesztése irant.

A per kapcsan a 2019. évben hatarozat hozatalara nem keriilt sor. E kdrben azonban kiemelendod,
hogy felperes altal tamadott és évekkel korabban sziiletett hatidrozatok esetleges hatalyon kiviil
helyezésének sem lenne mar hatasa a Tarsasag jelenlegi miikddésére.

(if) Felperes 1081 Budapest, Rakoczi ut 57. (Luther) Tarsashaz; alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt.

A per targya: veszélyhelyzet és karosodas elharitasara kotelezés.

Felperes tarsashaz a targyi, Pesti kozponti Kerlileti Birosag el6tt folyamatban 1évé perben a kereseti
kérelmében arra kérte kotelezni a Tarsasagot, hogy a tarsashdzban a Tarsasag tulajdonaban all6 egyik
tarsashazi albetét, a Budapest, VIII. keriileti 34637/0/A/107. hrsz-on nyilvantartott templomépiilet
tetejének beazasat sziintesse meg, az esdviz elvezetd rendszer szétcstszott elemeit javitsa ki, annak
hianyz6 elemeit potolja a homlokzat vakolat rétegeinek mallasat sziintesse meg ¢€s a korabban leesett
homokké diszité elemeket allitsa helyre. A tarsashaz kereseti kérelmének elézménye, hogy a
Budapest Févaros Kormanyhivatala V. keriileti Hivatala a 2019. aprilis 26-an kelt hatarozataval a
templomépiilet homlokzatanak ¢€s a tetOszerkezet veszélyes allapotanak a megsziintetésére nem a
Tarsasagot, hanem a tarsashazat kotelezte, a tarsashaz a hatarozatban foglalt kotelezést probalja meg
a jelen per keretében a Tarsasagra atharitani.

A Tarsasagunk allaspontja szerint a tarsashaz kereseti kérelme teljes mértékben megalapozatlan,
tekintettel arra, a keresetlevélben és a hatosagi kotelezésben is meghivatkozott épiilet szerkezetek a
tarsashaz hatalyos alapitd okirata és az iranyado jogszabalyok szerint is tarsashazi kozos tulajdonnak
mindsiilnek, alapitod okiratnak és az iranyado jogszabalyoknak a vonatkozo rendelkezései alapjan a
tarsashazi kozos tulajdonnak mindsiilé épitményrészek, berendezések és felszerelések fenntartasaval
(karbantartasaval, felujitasaval) jard kotelezettségeket, illetve koltségeket pedig a tarsashdznak kell
viselnie.
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Egyebekben pontosan a tarsashaz altal a Tarsasag ellen korabban inditott, a 2018. évben jogerdsen
befejez0dott peres eljarasban — amit a Tarsasagunk a védekezése jogalapja korében megnyert — €s
2019. évben a Kuria eldtt lezarult feliilvizsgalati eljardsban a Kuria is utalt arra, az érintett
épiiletszerkezetek karbantartisa, allagmegdvasa — mivel tarsashazi kozos tulajdon — pont, hogy
Tarsashaz kotelezettsége (lett volna). A keresettel szemben a birdsdgra érdemi ellenkérelmet adtunk
be, a per reményeink a Tarsasag pernyertességével fog végzddni.

2. A mérleg fordulonapjat kovetd 1ényeges események

Ingatlan akvizicid:

A Térsasag 2020. januar 2-an a Véarosmajor Projekt Ingatlanhasznositdé Kft. eladoval ingatlan
adasvételi szerz6dést kotott a Budapest, beltertilet, XII. ker. 6866 hrsz. alatti, természetben az 1122
Budapest, Varosmajor utca 35. szam alatt elhelyezkedd ingatlan megvasarlasa targyaban. A 15.000
négyzetméteres, kivald lokacioval rendelkezé irodahaz kiilonlegessége, hogy a 12. keriilet egyik
legfrekventaltabb utcajaban egy 7 szintes, 248 féréhelyes parkolohaz kialakitdsara van jogerds
épitési engedélye.

Hitelfelvétel:

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint 6sszegi hitelkeret-szerzédés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. kozott 2020. februar 6-an kolcsonszerzodés jott 1étre, mely alapjan az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 8.622.900 EUR-nak megfelel6 forint 6sszegli ingatlanvasarlasi céla, 10 éves futamideji,
fix kamatozasu forint kdlcsont nyjtott a Tarsasag részére.

A mérleg fordulénapjat koveté — ..nem modosit6” — esemény

A mérleg fordulonapja utan 2020. marciusaban sajnos hazankban is megjelent a koronavirus. A
koronavirus-helyzetnek, illetve annak alakuldsanak varhatéan lesznek sajnos negativ hatasai a
Tarsasag 2020. évi terveire, célkitliizéseire, ideértve a folyamatban 1évé fejlesztéseit is; ezen varhatod
negativ hatasokat egyelére nehéz megbecsiilni, szamszeriisiteni. A koronavirus terjedése, egyes
bérldink altal varhatoan kezdeményezésre keriillé bérleti szerzodések Ujratargyalasa vagy bérleti
szerzodések megsziintetésének kezdeményezése, illetve a folyamatban 1évo fejlesztések esetleges
csuszasa okan, tovabba a beszallitéi €s szolgaltatéi kapcsolatainkon, valamint dolgozoinkon
keresztiil hathat a vallalati miikodésre. A Tarsasag a fenti kockazati kitettségének minimalizalasa és
dolgozoi védelme érdekében szorosan figyelemmel kiséri az aktualis helyzetet — Kiemelten a
kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak megfeleloen folyamatosan vezet be ujabb
intézkedéseket, illetve biztosit tajékoztatast dolgozdinak és partnereinek.

A koronavirus-helyzet miatt a Tarsasag felmérte és elkészitette az arra vonatkozo becsléseket, hogy
fennall-e [ényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valo képesség tekintetében, és arra jutott,
hogy helytall6 a vallalkozas folytatasat feltételezni a belathato jovoben, Iényeges bizonytalansag nem
all fenn.
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3. Rendkiviili és egyéb szabalyozott kozzétételek 2019. évben és a jelen Konszolidalt Eves
Pénziigyi Kimutatdsok alairasanak id6épontjaig

Kozzététel napja

Kozzététel targya

2020. marcius 27.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytilési meghivoja

2020. februar 28.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2020. februar 6.

Rendkiviili tajékoztatas kolcsonszerzodés alairasarol

2020. januar 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2020. januar 27.

Bejelentés ingatlan tranzakcio sikeres lezarasarol

2020. januar 2.

Tajékoztatas ingatlan adasvételi szerz6dés alairasarol

2019. december 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. december 20.

Tarsasagi eseménynaptar

2019. december 2.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. november 18.

Rendkiviili tajékoztatas hitelmindsitésrol

2019. november 11.

Rendkiviili tajékoztatas general kivitelezdi szerz6dés alairasarol

2019. november 7.

Rendkiviili tajékoztatas kolesonszerzodések alairasarol

2019. november 6.

Rendkiviili tajékoztatas leanyvallalat altal inditott peres eljarasrol

2019. oktober 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. szeptember 30. | Szavazati jogok és alaptdke havi bejelentése

Rendkiviili tajékoztatas (a 2019. szeptember 3-an, hiteltartozas végtorlesztése targyaban kozzétett hirdetményhez

2019. szeptember 13. kapcsolédéan)

2019. szeptember 3. | Rendkiviili tajékoztatas kolcsonszerzdés alairasardl

2019. szeptember 2. | Szavazati jogok és alaptke havi bejelentése

2019. augusztus 30. Budapesti Ingatlan Nyrt. 2019. Féléves Jelentés

2019. jalius 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. jnius 28.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2019. jinius 7.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. tajékoztatasa a 100 forint névértékii BIF Nyrt. torzsrészvények névértékének tizedelésével
kapcsolatosan

2019. méjus 31.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. hirdetménye a 100 forint névértékii BIF Nyrt. torzsrészvényeknek a névérték tizedelésével
torténd atalakitasa rendjérél

2019. méjus 31.

Személyi hir

2019. majus 31.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2019. méjus 14.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. hatalyos Alapszabalya

2019. majus 9.

Kiegészit tajékoztatas a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2017. izleti évhez kapcsolodo osztalékfizetési hirdetményéhez

2019. aprilis 30.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytilési jegyz6konyve

2019. aprilis 30.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. osztalékfizetése

2019. aprilis 30

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2019. aprilis 29.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. éves jelentése

2019. aprilis 29.

Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés

2019. aprilis 29.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. éves rendes kozgytilésén sziiletett hatarozatok

2019. aprilis 8.

Kozgyiilési el6terjesztés és hatarozati javaslatok

2019. aprilis 1.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2019. marcius 29.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytlési meghivdja

2019. februar 28.

Szavazati jogok és alapt6ke havi bejelentése

2019. januar 31.

Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése
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https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-hatalyos-alapszabalya-20190429
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/kiegeszito-tajekoztatas-budapesti-ingatlan-nyrt-2017-uzleti-evhez-kapcsolodo-osztalekfizetesi-hirdetmenyehez
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-kozgyulesi-jegyzokonyve-190430
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-osztalekfizetese
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/penzugyi-jelentesek/budapesti-ingatlan-nyrt-eves-jelentese-20190429
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/felelos-tarsasagiranyitasi-jelentes-20190429
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-eves-rendes-kozgyulesen-szuletett-hatarozatok
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/kozgyulesi-eloterjesztes-es-hatarozati-javaslatok
https://www.bif.hu/hirek-kozlemenyek/kozlemenyek/szavazati-jogok-es-alaptoke-havi-bejelentese-1231
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-kozgyulesi-meghivoja-0329
https://www.bif.hu/hirek-kozlemenyek/kozlemenyek/szavazati-jogok-es-alaptoke-havi-bejelentese-1031
https://www.bif.hu/hirek-kozlemenyek/kozlemenyek/szavazati-jogok-es-alaptoke-havi-bejelentese-1031

II“BIF 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok

4. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A jelen 2019. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatisokat a Tarsasag
Igazgatotanacsa 2020. aprilis 8-an meghozott hatarozataval jovahagyta és kozzétételre engedélyezte.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrdl, hogy a jelen 2019.
évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasdg legjobb tudasa szerint, a
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok alapjan késziilt, valos és megbizhato képet ad a
Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa eszkozeirdl, kotelezettségeir6l, pénziigyi
helyzetér6l, valamint nyereségérol és veszteségérdl és nem hallgat el olyan tényt, amely a Téarsasag
¢és a konszolidacioba bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2020. aprilis 8.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elnoke alelnok-vezérigazgatd
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat 1t 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat tt 23.

49



Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2019.12.31.

FUGGETLEN KONYWVIZSGALO! JELENTES
A BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTES! NYRT.
RESZVENYESE| ES IGAZGATOTANACSA RESZERE

A Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasokrol
készllt jelentés

Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvallalata (egyiitt ,a Csoport”)
2019. évi Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi
kimutatasainak kdénywvvizsgalatdt, amely konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a 2019. december 31-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatdsbdl — melyben az eszkézok és
forrdsok egyez6 végosszege 59.980.479 E Ft-, az az ezen id6ponttal végzddé Uzleti évre vonatkozd
konszolidalt eredménykimutatasbdl, konszoliddlt atfogd jévedelemre vonatkozdé kimutatdsbol —
melyben a targyévi nettdé eredmény 2.275.882 E Ft nyereség, targyévi teljes 4tfogd jovedelem 2.275.882
E Ft nyereség -, konszolidalt sajat t6ke véitozds kimutatdsbdl, konszolidalt cash flow kimutatdsbdl,
valamint a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokhoz flizott megjegyzésekbd! alinak, beleértve a jelentds
szamviteli politikak 6sszefoglalasat.

Véleménylink szerint a mellékelt konszolidalt pénzigyi kimutatdsok megbizhatd és valds képet adnak a
Csoport 2019. december 31-én fenndilé konszolidalt vagyoni és pénzlgyi helyzetérdl, valamint az ezen
id6ponttal végz8dd Uzleti évre vonatkozd konszolidalt pénzigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash flow-
irél, az EU 3ltal befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszdmolasi Standardokkal (,IFRS”) &sszhangban,
valamint azok minden Iényeges vonatkozdsban a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz6lé 2000. évi
C. térvénynek (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”} az EU altal befogadott IFRS-ek szerint dsszedllitott éves
konszolidalt beszamoldra vonatkozo kiegészité kovetelményeinek megfelel6en késziiltek.

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a kényvvizsgélatra
vonatkozd ~ Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld felelésséglink bévebb leirdsat jelentésiink ,A kénywizsgdld pénziigyi
kimutatdasok kdnywvizsgdlatdért vald felelGssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Kénywvizsgaloi Kamara , A kdnyvvizsgaidi hivatds magatartdsi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljrasrol szol6
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai Standardok
Testllete dltal kiadott ,Kdnyvvizsgalok Etikai Kddexe”-ben (az IESBA Kdodex-ben) foglaltak szerint, és
megfelellink az ugyanezen normakban szerepl tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegends és megfeleld alapot
nyujt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu kényvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent@sebbek voltak a targyiddszaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett kdnyvvizsgalata
sordn. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze dltalunk végzett kényvvizsgalatanak
Osszefliggésében és az arra vonatkozd vélemeénylink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrél a kérdésekrél nem
bocsatunk ki kilon véleményt.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 1
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Kulcsfontossdgu konyvvizsgalati kérdések

Kapcsolédd kdnyvvizsgélati eljarasok

Ingatlanok

A kérdés részletes kifejtését a konszolidalt
kiegészitd megjegyzések Il. 1.3.1. és Ill. 1. pontjai
,Befektetési célu ingatlanok” fejezetek
tartalmazzak.

A Csoport a tulajdonaban évé befektetési célu
ingatlanjait valos értéken értékeli. Minden év
december 31-ére vonatkozéan megtortént
(megtorténik) az ingatlanok piaci értékének
aktualizéldsa. Az értékelés a nemzetkozi
értékelési normak figyelembevételével térténik.
Az értékelés soran a nemzetkdzi
eszkozértékelési  gyakorlatban  dltaldnosan
elfogadott harom értékelési modszer (koltség-
megkozelités, a piaci Osszehasonlitd
megkozelités és a jovedelem megkdzelités) kerdl
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
Ovatossag elve alapjan keriil meghatdrozasra. A
befektetési célt ingatlanok valds értékének
valtozdsabol eredb nyereség vagy veszteség a
targyidészakban keril elszdmolasra (az egyéb
mUikodési bevételek, vagy az egyéb mukddesi
raforditdsok soron).

A befektetési céll ingatlanok év végi értékelése
kulcsfontossagu teriilet, mivel a Tarsasagi vagyon
jelentGs részét képezi.

Megvizsgaltuk a Csoport altal a befektetési célu
ingatlanok  valds  érték  meghatdrozasaval
kapcsolatban  kialakitott  kulcsfontossagu  belsd
kontrollok miikodését.

Megvizsgaltuk a kuls6 ingatlanszakérté dltal
alkalmazott értékelési modellek megfelel8séget,
azok input adatainak pontossagat, az alkalmazott
feltételezéseket — beleértve a menedzsment
becsléseket az ingatlan ipardggal kapcsolatos
ismeretein alapjan, valamint sajdt szakérténk
bevondsaval.

Mintavétel alapjan Ujraértékeltlik a valds értéken
értékelt  befektetési céli  ingatlanokat  és
megvizsgaltuk, hogy azok elszamoldsa dsszhangban
van-e a vonatkozd szamviteli standardok el&irdsaival.

Attekintettilk az ingatlanok tulajdoni lapjait.

A targyévi dllomany novekedések elszamolasat
tételesen ellengriztlk.

Megvizsgaltuk a befektetési céld ingatlanokkal
kapcsolatos kézzétételek megfelelssegét.

Hitelek

A kérdés részletes kifejtését a konszolidalt
kiegészit§ megjegyzések 11.1.9. és lll. 13. és 17.
pontjdban lév§ ,Pénzlgyi kotelezettségek”,
,HosszU lejératl pénzlgyi kotelezettségek” és
LRovid lejaratd pénzigyi kotelezettségek” fejezet
tartalmazza.

ACsoport a kordbbi hiteleit 2018. és 2019. év soran
refinanszirozta a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank
Zrt-vel és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel
kotott megallapodésok alapjan, illetve Uj hiteleket
vett fel az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt-t6l. A
hitelek biztositékait a konszolidalt kiegészitd
megjegyzések V. 1.1-es pontja tartalmazza.

Ahitelek vizsgélata kulcsfontossagu tertlet, mivel a
Kotelezettségek jelentds részét (86%-at) képezik,
dsszesen 16.134 ezer Ft sszegben.

A hitelek ellen8rzésével kapcsolatos eljdrasaink
sordn visszaigazolast kértink a hitelt biztositd
pénzintézetektdl. Elkértik a hitelszerz6déseket,
vizsgaltuk a feltételeknek vald megfelelést.
Ellendriztik tovdbba a kamatok elszdmolasanak
megfelelGsségét, valamint a kovetkezd évben
esedékes torlesztérészletek atsoroldsat. Elkértik és
megvizsgaltuk a 2019. évben tortént refinanszirozas
dokumentumait.

Vizsgdltuk a  Tarsasdg dltal a  pénzgyi
kotelezettségek  nyilvantartasara, elszamoldsara
hasznalt szabalyok megfelel6 alkalmazasat, a
vonatkozé standardok elGirasaival vald dsszhangot.

Vizsgaltuk a kozzétételek megfeleléségét.

Készitette az INTERAUDITOR Kft.
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Egyéb informdcidk: A konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentés

Az egyéb informacidk a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvallalata 2019. évi
konszolidalt Uzleti (vezetdségi) jelentésébdl dlinak. A vezetés felelés a konszolidalt tizleti (vezetdségi)
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mdas jogszabaly vonatkozd eldirdsaival Gsszhangban
torténd elkészitéséért. A fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt
penzlgyi kimutatdsokrol adott véleményink nem vonatkozik a konszolidalt Gzleti (vezetdségi)
jelentésre.

A konszoliddlt pénzigyi kimutatasok daltalunk végzett kdnywvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel6sségilink a konszolidalt tzleti (vezet6ségi) jelentés tolvasasa és ennek soran annak mérlegelése,
hogy a konszoliddlt Gzleti (vezetdségi) jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi
kimutatasoknak vagy a kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy
az lényeges hibds allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kévetkeztetésre jutunk,
hogy az egyéb informacidk Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességiink errél és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel@sségtink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt Gzleti
(vezet6ségi) jelentés a szadmviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd el6irasaival
6sszhangban van-e, és errél, valamint a konszolidalt Gzleti (vezet8ségi) jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok ésszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Mivel a Tarsasdg atruhdzhatd értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagdllamanak szabalyozott
piacdra kereskedésre befogadtdk, ezért a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentésrél szolo
veleményinknek ki kell terjednie arra, hogy a konszolidalt Gzleti (vezet8ségi) jelentés megfelel-e a
szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kévetelményeknek. A szamviteli
torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy az tzleti (vezetéségi) jelentésben rendelkezésre
bocsatottak-e a szamviteli térvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) és h) pontjadban meghatarozott
informdcidkat.

Véleménylnk szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvallalata 2019. évi
konszolidalt Gzleti (vezetéségi) jelentése, beleértve a szamviteli térvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f)
pontjaban szerepld informacidkat is, minden lényeges vonatkozasban ésszhangban van a Budapesti
Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvéllalata 2019. évi konszoliddlt pénzugyi
kimutatdsaival és a szamviteli tdrvény vonatkozo elirasaival.

Tovabba nyilatkozunk, hogy a konszolidait Gzleti (vezetdségi) jelentésben rendelkezésre bocsétottik a
szamviteli térvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) pontjaban meghatdrozott informacidkat. A Csoport
konszolidalt Uzleti (vezet&ségi) jelentése nem tartaimazza a szamviteli térvény 95/C. §, illetve a 134. §
(5) bekezdése szerinti nem pénziigyi kimutatast, mivel a Csoport a 95/C. § alapjan erre nem kételezett,

Mivel egyéb mads jogszabaly a Csoport szdmdra nem ir el8 a konszolidalt Gzleti (vezetdségi) jelentésre
vonatkozo tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt Gzleti (vezet6ségi) jelentésben mds jellegli lényeges ellentmondds vagy lényeges hibds
allitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felel@ssége a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokért

A vezetes felelGs a konszolidalt pénzigyi kimutatdsoknak EU &ltal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi

Beszamoldsi Standardokkal és a szamviteli torvény kiegészits rendelkezéseivel sszhangban torténd és
a valés bemutatds kovetelményének megfelel elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért,

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 3
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amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitastél mentes konszoliddlt pénzigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje a
Csoportnak a véllalkozds folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kbzzétegye
a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informadcidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé konszolidalt pénziigyi kimutatdsok Osszeallitdsaért. A vezetésnek a
véllalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondo tényezd,
kortlmény nem atl fenn.

Az iranyftassal megbizott személyek felelések a Csoport pénzigyi beszamoldsi folyamatanak
feltgyeletéért.

A kdnywvizsgélé konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgalataért valo feleléssége

A konywvizsgalat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibdbdl eredd Iényeges hibés &llitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleménytnket tartalmazé fuggetlen kdnyvvizsgdloi jelentést bocsassunk ki. A
kell bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kénywvizsgalati
Standardokkal 8sszhangban elvégzett kényvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként 1étez6 Iényeges hibas
allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibdbdl, és lényegesnek mindsilnek, ha ésszerd
lehet az a vdrakozas, hogy ezek ®&nmagukban vagy egyuttesen befolydsolhatjdk a felhasznaldk adott
konszolidalt pénzuigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardok szerinti és a kdnyvvizsgalatra vonatkozd Magyarorszagon
hatélyos torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal —ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is — 6sszhangban
elvégzett kdnywvizsgalat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk
fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok akar csaldsbol, akar hibabol eredd
lényeges hibds allitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockdzatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 kényvvizsgdlati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz.

A csaldsbdl eredd lényeges hibds allitas fel nem térasanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabdl
eredéé, mivel a csalds magéban foglalhat dsszejatszast, hamisitdst, szdndékos kihagydsokat,
téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll fellirasat.

e Megismerjik a kényvvizsgalat szempontjabd! relevans belsé kontrollt annak érdekeben, hogy
olyan kényvvizsgdlati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott kérllmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik a vezetés aital alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés dltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszertiségét.

o Kdvetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a véllalkozas folytatdsanak
elvén alapuld konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fenndll-e |ényeges bizonytalansdg olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a
Csoport vallalkozds folytatdsara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag éll fenn, figgetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban lévé kapcsolodd kézzétetelekre,

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 4
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vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfeleléek, minGsiteniink kell véleményiinket.
Kbvetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgdldi jelentésiink ddtumaig megszerzett kényvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Csoport nem tudja a vallalkozést folytatni.

o Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatidsok atfogd bemutatésat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité megjegyzésekben (mellékletben) tett kdzzétételeket, valamint értékeljik
azt is, hogy a konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgald Ggyletek és
események valds bemutatdsa.

e Az irdnyitdssal megbizott személyek tudomdsdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kényvvizsgalat tervezett hatékérét és Utemezését, a kdnywvizsgélat jelentds megallapitasait,
beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk sordn altalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitdssal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfeleltiink a fiiggetlenségre
vonatkozo relevéns etikai kovetelményeknek és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszerlien feltételezhets, hogy befolydsoljdk a fiiggetlenségiinket,
valamint adott esetben a kapcsolddd dvintézkedéseket.

Az iranyitdssal megbizott személyek felé kommunikdlt kérdések kozil meghatdrozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki pénzlgyi kimutatasok kénywvizsgélata soran a legjelent8sebb
kérdések, és ennéifogva kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések voltak. K&nyvvizsgaldi jelentéstinkben
ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly, vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkivil ritka kortimények kozt — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
kdnyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalni, mert ésszeri varakozasok alapjan annak hatranyos
kévetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikacio kézérdek(i hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabélyozoi kdvetelményekrél

Az Eurdpai Parlament és a Tandcsa 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével &sszhangban
az alabbi nyilatkozatokat tesszik a fliggetlen kdénywvizsgdldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Kénywvizsgalati Standardok altal elgirt jelentéstételi kotelezettségeken feliil:

A kénywvizsgdlo kijelblése és a megbizds idétartama

A Tarsasag a 2019. dprilis 29-i kozgytilésén valasztotta meg tarsasdgunkat a Budapesti Ingatlan
Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt 2019. évi pénzigyi kimutatdsainak kényvvizsgalatdra. Megbizasunk
legkés6bb 2020. majus 15-ig szél. Tarsasdgunk megbizasa 2012. majus 1-jétsl gyakorlatilag folyamatos,
azt 2017. mdjus 15-t8l 2017. augusztus 15-ig szakadt meg masik kénywvizsgald Tarsasdg megvalasztasa,
majd visszahivasa miatt.

A kénywvizsgdldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészité jelentés 6sszhangja

Megerdsitjuk, hogy a jelen kényvvizsgaléi jelenésben foglalt, a konszolidélt pénziigyi kimutatasokkal
kapcsolatos kénywvizsgaldi véleményiink dsszhangban van a Tarsasdg audit bizottsdgahoz cimzett
kiegészit6 jelentéssel, melyet 2020. aprilis 8-an adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tandcsa
537/2014/EU rendelete 11. cikkével dsszhangban.

Nem kénywvizsgdlati szolgdltatdsok nyujtdsa

Kijelentjlik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen az Eurdpai Parlament és a Tanacsa
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konywvizsgalati
szolgaltatast. Ezen tulmenden kijelentjik, hogy a Tarsasag és az altala kontrollalt vallalkozasok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem konyvvizsgalati szolgéltatdsokat, amelyek nem szerepelnek az tzleti
(vezetBségi) jelentésben.
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Jelen fuggetlen konyvvizsgaldi jelenést eredményezd kdnyvvizsgalati megbizasért felelés partnernek a
jelentés alairdja mindsdil.

Budapest, 2020. aprilis 8.
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agyvezetd INTERAUDITOR Kft. kamarai tag konyvvizsgdld

1074 Budapest 007229
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Felelosségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. (a tovdbbiakban: Tarsasag) ezlton nyilatkozik
arrdl, hogy a Térsasag altal nyilvanossagra hozott 2019. évi Konszolidalt Eves Jelentés a Tarsasag
legjobb tudésa szerint a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint késziilt, valos és
megbizhato képet ad a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasa helyzetérdl, eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, fejlodésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezoket €s nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa
helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2020. aprilis 29.
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