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Egyedi Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas
adatok ezer forintban

ESZKOZOK

Even tuli eszkézék

Befektetési célu ingatlanok

Immateridlis javak

Egyéb ingatlanok és kapcsoldédd vagyoni érték{i jogok
Miszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, feltjitasok

Befektetések kapcsolt vallalkozasban

Egyéb befektetett eszkdzok

Halasztott addkdvetelések

Even tali eszk6zok dsszesen

Forgbeszk6zok
Készletek
Vevokovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok

Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek
Forgbeszk6zok 6sszesen

Eszko6zok 0sszesen

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett téke

Toketartalék

Ertékelési tartalék
Visszavasarolt sajat részvény
Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Sajat téke 0sszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek

Céltartalékok varhaté kotelezettségekre
Halasztott ado kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu koételezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

B W OWODNDNDNDDN -

10
11
12
12

14
15
16
17

18
19
20

2025.12.31. 2024.12.31.
88 928 925 84 300 782
2885 3415

80 052 82 079

145 672 184 469
196 046 262 500

0 0

2190 000 2242000
0 0

91 543 580 87 075 245
61 241 59 684
323 038 273738
757 066 566 414
15168 811 13 343 582
16 310 156 14 243 418
107 853 736 101 318 663
2870244 2870244
6 048 215 6 048 215
731904 731 904

-1 681 561 -1 681561
66 758 791 59 275 025
10 492 184 10 236 224
85219 777 77 480 051
15978 904 17 479 802
12 695 13 351

0 0
2372534 898 676
18 364 133 18 391 829
1 500 898 1 500 898
658 279 717 081
2110649 3228 804
4 269 826 5446 783
107 853 736 101 318 663




Egyedi Eves Atfogé Jovedelemkimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités nettd arbevétele

Egyéb mikddési bevétel

Sajat termelési készletek allomanyvaltozésa
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt érteke
Anyagjellegl raforditasok

Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsdkkenés és értékvesztés

Egyéb miikddési raforditasok

Mikoédési eredmény

Pénzlgyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Adbzas elétti eredmény

Tényleges adéraforditas

Halasztott ad6

Adozott eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Egyéb ingatlanok valos értékének valtozasa adé
nélkul

Egyéb ingatlanok valés értékvaltozasanak
adohatéasa

Teljes atfogo jovedelem

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

Higitott

*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

21
22

23
23
24
25

26
27

28
28

29
30

31

32
32

2025 2024
11456 078 11 910 985
3491028 3036 814
1699 -15 141
0 0
-2 955 338 -3 586 068
-1116 118 -984 050
-74 004 -64 801
-880 599 -330 415
9 922 746 9 967 324
1064 835 771 842
-447 994 -453 803
10 539 587 10 285 363
-47 403 -49 139
0 0
10 492 184 10 236 224
0 0
0 0
0 0
10 492 184 10 236 224
275 245 801 267 942 096
38,12 38,20
38,12 38,20



Egyedi Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatas

Magyarazatok*

adatok ezer forintban

2023.12.31.

El6z8 évi eredmény atsorolasa
Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részvény értékesités
Osztalék

Verseg eladas miatti ET ndvekedés
Teljes atfogo jovedelem
2024.12.31.

El6z6 évi eredmény atsorolasa
Sajat részveény vasarlas

Sajat részvény kibocsajtas

Sajat részveény értékesités
Osztalék

Verseg eladas miatti ET ndvekedés
Teljes atfogd jovedelem

2025.12.31.
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

9 11 9 10 12 12
Jegyzett toke  Visszavasarolt . oo paigk  Ertekelesi e imenytartalek  12r9YeVi Sajat toke
sajat részvény tartalék eredmény osszesen
2870 244 -2 304 224 6 048 215 731 904 44 352 859 10 544 829 62 243 827
10 544 829 -10 544 829
622 663 4 377 337 5000 000
0 0
10 236 224 10 236 224
2870 244 -1 681 561 6 048 215 731904 59 275 025 10 236 224 77 480 051
10 236 224 -10 236 224
0 0 0
-2 752 458 -2 752 458
10 492 184 10 492 184
2870 244 -1 681 561 6 048 215 731904 66 758 791 10 492 184 85219777




Egyedi Eves Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban

Adoézas el6tti eredmény

Korrekcidk az adozas el6tti eredményben
Korrigalt ad6zas el6tti eredmény

Nettdé kamatraforditas

Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés

Ertékvesztés (potbefizetés)

Ertékvesztés (vevd)

Hitelezési veszteség (vevd)

Készlet valds értékelés miatti korrekcid
Valos értékelésbdl szarmazo eredmény
Céltartalék kotelezettségekre

Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolodd eredménytételek
Targyi eszkdz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkili atadas, selejtezés

Nett6 forgotéke mozgasa

Vevdi kovetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkdzok valtozasa

Szallitoi tartozasok valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa

Rovid lejaratu pénzugyi kdtelezettségek valtozasa
Kifizetett kamat

Kapott kamat

Kifizetett nyereségado

Miikodési tevékenységboél szarmazé cash flow
Targyi eszk6zok beszerzése

Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazéd pénzbevétel

Részesedés értékvesztése
Kapcsolt feleknek adott kdlcsén

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa

Tékekibocsatasbol bevétel

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)

Osztalék

Potbefizetés

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Pénzeszk6z06k valtozasa

Devizas pénzeszkdzok atertékelése

Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkbzegyenértékesek ndvekedése
Nyit6é pénzeszkodzok és pénzeszkdzegyenértékesek

Zaré pénzeszkozok és pénzeszkozegyenértékesek
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok*

26
26
26
26
27
22,27

19
20

28
28
29

12

2025 2024
10 539 587 10 285 363
12 363 -6 437
10 551 950 10 278 926
-642 712 -261 157
64 719 63 599
0 0
9285 1202
0 0
1699 10 893
-2 899 092 -3 001 338
-656 2509
0 0
188 -12 154
0 0
-58 586 -204 788
-193 908 -179 437
-58 802 467 816
355 703 713 058
0 0
-396 214 -426 652
1 038 926 687 809
-47 403 -49 139
7725 097 8 091 147
-1709 749 -2 545 516
23 600 12 154
0 0
52 000 -2 174 000
-1 634 149 -4 707 362
0 0
0 5000 000
-2 752 458 0
0 0
0 94 500
-1 500 898 -1446 747
-4 253 356 3 647 753
1837 592 7 031 538
-12 363 6 437
1825 229 7037 975
1825229 7 037 975
13 343 582 6 305 607
15168 811 13 343 582



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

L. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag (a
tovabbiakban: ,Tarsasag” és vagy ,BIF”) 1995. januar 31-én atalakulassal jott létre. Jogel6dje a
Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januar 1-jén 1.000.000 forint
torzstékével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

A Tarsasag jegyzett tOkéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértéki, névre sz6l6, dematerializalt formaban eléallitott tdrzsrészvénybdl all.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznosité cégként — 2017. oktdber 20-atél kezdédéen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT térvény”)
szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elb6tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan
torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az
értékesitésével, azokon torténé ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkészult ingatlanok
hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Térsasag operativ iranyitdsat az Ilgazgatétanacs végzi.
A Tarsasag részvényeivel a Budapesti Ertéktézsde ,,PR,EMIUM” kategérigjaban kereskednek.
A Tarsasag a kozleményeinek kozzétételi helye: BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap

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

A Tarsasag cégadatai*

A Téarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési
nyilvanosan mikodé Részvénytarsasag

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Postai cime (a kdzponti Ugyintézés helye): Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Kdzponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikddése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz6 birdsag: Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Téarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adédigazgatasi azonositdé szama: 12041781-2-42

Kbézdsségi adészam: HU12041781

Tarsasag jegyzett tékéje 2025. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag miikédésének id6tartama: hatarozatlan

A Tarsasag Uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag 6 tevékenysége (TEAOR): 6820’25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése

A Tarsasag egyéb tevékenységi koére (TEAOR): | 6421°25 Vagyonkezelés (holding)
6811’25 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
6812°25 Ingatlanfejlesztés
6832’25 Egyéb ingatlanligynoki, -kezelési szolgaltatas
811025 Epitményiizemeltetés

*A Tarsasag székhelyében, tevékenységi kérében és adészamaban tértént 2025-ben véltozas az el6z6 lizleti
évhez képest.



A 2025. évi IFRS Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes IFRS
koényveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS mérlegképes
konyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag kényvvizsgaléja

A Téarsasag kozgyilése 2025. aprilis 30-an megvalasztotta a Quercus Audit Koényvvizsgalo és
Gazdasagi Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnéti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19 09
512226, adoszam: 11679204-2-19, konyvvizsgaldéi kamarai nyilvantartasi szam: 002651; a
koényvvizsgalatért felelés személy: Tolgyes Andras Jozsef) a Tarsasag kdnyvvizsgaldjanak a 2024.
december 31. napjaval végz6dé Uzleti évre vonatkozé éves pénzigyi kimutatasok elfogadasanak
napjatél a Tarsasag 2025. december 31. napjaval végzddd Uzleti évre vonatkozé éves pénzigyi
kimutatasai elfogadasanak napjaig, de legkésébb 2026. majus 15. napjaig terjedd idészakra.

A Tarsasagnak az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkézi Pénzligyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint készitett egyedi és konszolidalt 2025. évi éves pénzugyi kimutatdsai
kdnyvvizsgalatédnak a dija 11.700.000 forint + &fa.

2. Tisztségviseldk, tulajdonosi struktura
2.1. Tisztségvisel6k 2025-ben

A Tarsasag Ilgazgatotanacsanak tagjai

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

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

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

Vezeto tisztségviseldk, stratégiai pozicidoban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni
hanyada
(2025. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
. . Megbizas Megbizas . . . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas ; részvénytulajdon . .
kezdete vége (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT Dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT aleIndke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 0
ITT dr. Harshegyi IT, ABtagja  |2022.04.30.| 2027.04.30. 0 0
Frigyes
ITT Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30.| 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*lgazgatotanacs
**Audit bizottsag
***munkaviszony jellege



2.2. Vezet6 tisztségviseldk, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok valtozasa 2025-ben

lgazgatétanacs, Audit Bizottsag
Az Igazgatétanacs és az Audit Bizottsag dsszetételében a 2025-ben valtozas nem toértént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2025-ben
A vallalatvezetésben nem tortént valtozas 2025-ben.

2.3. Vezet6 tisztségviselSk dijazasa 2025-ben

Az lgazgatotanacs tagjai a 2025. Uzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2025. tzleti
évben tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

2.4. A Pénzlgyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek

Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) az lgazgatétanacs elndke vagy egy masik igazgatétanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaléval egylttesen,

b) Az Igazgatotanacs alelndke vagy egy masik igazgatétanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaloval egyuttesen.

A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérél az Igazgatotanacs jogosult donteni.

2.5. Tulajdonosi struktura

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai az aktualis részvénykonyv,
illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan
2025. december 31.

2024. december 31.

Részvénves Részvények | Részesedés | Részvények |Részesedés

y szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift.* 214 889 885 74,87 214 889 885 74,87
Sajat részvény ol ol
Kaldi Monika bizalmi vagyonkezel6 altal
kezelt vagyon 16 101 240 5,61 15731 240 5,48
Egyéb részvényesek 56 033 315 19,52 56 403 315 19,65
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*A PIO-21 Kft. a Tarsasédg anyavéllalata, a Tarsaség végs6 anyavéllalata (,ultimate parent of the group”) a Piéka
Vagyonkezel6 és Szolgaltato Kit.
**Amelybdl 2025. december 31-én 0,57%-0s kbzvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n

keresztil

***A Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat. A Tarsasag tulajdonaban
1évé BIF toérzsrészvények szama nem haladja meg az 5%-ot



Il. A szamviteli politika meghatarozoé elemei
1. A szamviteli politika Iényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilfoldi devizanemben fennallé kdvetelések és
kotelezettségek a mérlegforduldnapi  arfolyamon lettek forintra &tszamitva. A keletkezd
arfolyamdifferenciak az eredménykimutatdsban a pénzlgyi bevételek, illetve raforditdsok koézott
kerilnek kimutatasra.

A pénzigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) készlltek, amely a Tarsasag prezentélasi
pénzneme a legkdzelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettdl eltér6en megjeldlésre kerllt.

A kilféldi pénznemben torténé Ugyletek a funkcionalis pénznemben — a kilféldi pénznemben [évd
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az Gigylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogo jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6észak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol eltérd
arfolyamhasznalatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva
abban az idészakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris
eszkdzoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi idészak végén érvényes
arfolyaman szamitjak at. A valdés értéken értékelt kilféldi pénznemben meghatarozott tételeket a
valds érték meghatarozdsanak idépontjdban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevékovetelések,
illetve a szallitoi kotelezettségek arfolyam-kildnbdzetei az Uzleti tevékenység eredményében
szerepelnek, mig a kolcséndk arfolyam-kilénbbzetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy
raforditdsai soron kertilnek kimutatasra.

1.2. Arbevétel

A Tarsasag bevétele elsésorban az Ggyfelei és egyéb harmadik fél részére nyujtott szolgaltatasaibdl
és aruk értékesitésébdl szarmazik.

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

Az Uj szabvany bevezeti azt az alapvet§ irdnyelvet, hogy arbevétel akkor kerul elszdmolasra, amikor
a javakat vagy szolgaltatasokat atadjdk a vevének a megallapodott dron. Minden elklldnithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kilénalléan kell elszamolni és minden kedvezményt a szerz6dés
megfelel6 elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszamolni, amikor a visszatérités valdszinlisége nem tartalmaz jelentés kockazatot. A
vevlszerz6dés megszerzése soran felmerilt kdltségeket aktivalni kell és a szerzédés idétartama
alatt ugy amortizalni, ahogy a kapcsolédd hasznokat a tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az Uzleti év soran teljesitett aruszallitas vagy szolgaltatasnyujtas
alapjan kiszamlazott Osszegeket tartalmazza. Az értékesités nettdé arbevétele akkor kerll
elszdmolasra, amikor a bevétel 6sszege egyértelmivé valik, valamint amikor valészinisithetd, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott 6sszegek
altalanos forgalmi addval és engedményekkel csokkentett értékét foglalja magaban.

A szolgéltatdsok értékesitésébdl szarmazéd arbevételt a Tarsasag idéaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerz6dés lehetévé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
id6tartam alatt, kivéve, ha a vonatkozé szerz6dések és megallapodasok mérfoldkdveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkovek elérése utan kerdil
elszamolasra.

A Tarsasag a vevdi szerz6dések megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket, ha szamit annak

megtérulésével, eszkdzkent jeleniti meg.
A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal kertl elszamolasra.
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1.3. Even tuli eszkdzok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési célu ingatlanok

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

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekertilési értékén kell értékelni, figyelembe véve az
Ugyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt valasztotta
a Tarsasag, a valos érték valtozasabdl szarmazo kulénbségeket ingatlanonként a targyévi eredmeény
terhére/javara szamolja el az egyéb mikodési raforditassal/bevétellel szemben. A befektetési célu
ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A Tarsasag tulajdonaban |évd befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT térvény el8irasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecslé végzi, a
vonatkozo értékbecsléseket 2025-ben a Seratus Ingatlan Tanacsadd Igazsagugyi Szakértd Kift.
készitette. Minden év december 31-ére vonatkozdéan megtértént (megtorténik) az ingatlanok piaci
értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével
torténik.

Az értékelés soran a nemzetkozi eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom
értékelési modszer (koltségmegkdzelités, a piaci 0Osszehasonlitd megkozelités és a
jovedelemmegkozelités) keril alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve
alapjan kerul meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az IAS40 standard javasolja, de nem kdveteli meg
a fuggetlen értékbecsl6 igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés
szlletett azok értékesitésérdl, és az értékesités meg is kezd6dott, a valos érték szamitasi metddus
abbdl indul ki, hogy az eszkbznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkétott adasvételi
szerz8dések. A valds érték meghatarozasahoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar
megkotott adasvételi szerz6désekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a
legjobb alapot.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabol eredd nyereség vagy veszteség mindig
azon idészak nyereségében vagy veszteségében kerlll elszamolasra (az egyéb miikddési bevételek,
vagy az egyéb mikodési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabdl
ered® nyereség nem oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbdl és elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatdk. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket netté médon a
jévedelemre vonatkozé kimutatasban bevételként vagy raforditasként szamolja el a Tarsasag az
adott idészakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak minésil a Tarsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok eldallitasaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kézmdilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kozmdilétesitményeket — a valos érték
modellt valasztotta a Tarsasag. A valds értékelés a nemzetkdzi értékelési normak
figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban
altalanosan elfogadott harom értékelési mddszer (koltség-megkozelités, a piaci ésszehasonlitd
megkdzelités és a jdbvedelem megkdzelités) kerul alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
Ovatossag elve alapjan kerll meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozasabal
ered6 nyereség kdzvetlenll a sajat téke részeként, mint atértékelési tobblet kertl kimutatasra.
Jelenleg a kdzmUveken kivil mas egyéb ingatlannal nem rendelkezik a Tarsasag.

A kdézmilétesitményeket a Tarsasag bekerllési értéken mutatja be, csokkentve az évente elszamolt
amortizacio dsszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés kerll elszamolasra. Az értékcsokkenés alapja a valds érték,
illetve kdzmilétesitményeknél a bekerllési érték. Az értékcsokkenési leiras elszamolasa linearis
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.
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1.3.3. Egyéb targyi eszk6zok

Az ingatlanokon kivuli targyi eszkdzok bekerulési értékik halmozott értékcsdkkenéssel és
értékvesztéssel csdkkentett értéken keriilnek kimutatdsra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszkdz folyamatos hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmertlt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszkéz nem vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentés
mérték( megrongalddasa, sérilése miatt elszamolt terven fellli értékcsdkkenés elszamolt kdltségeit.
Az eszkdz bekerilési (beszerzési, elballitasi) értéeke az eszkdz megszerzése, létesitése, lizembe
helyezése érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmertilt, az eszk6zh6z
egyedileg hozzakapcsolhato tételek egyuttes dsszege.

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

A kés6bb felmerult kdltségek csak akkor kertilnek az eszkbz konyv szerinti értékébe, illetve kulon
eszkodzként nyilvantartasba, ha valdszin(, hogy az adott tétel jovébeni gazdasagi elénydket biztosit
a Tarsasag szamara és a tétel kdltsége megbizhaté médon megallapithaté. Az 6sszes egyéb javitas
és karbantartds koltsége a felmerllés iddpontjaban réforditasként kerll elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévé eszkozokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkdz hasznos
élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkdéz felhasznalhatésagi korét a Tarsasag aktivalja. A
karbantartasi és javitasi koltségek felmerilésikkor kdltségként kerlilnek elszamolasra.

A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kézonként fellilvizsgalatra kerll, annak
érdekében, hogy megallapitsdk a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz valés, piaci
értékét, mivel ez esetben terven fellli leiras elszamolasa sziukséges az eszkdz valds, piaci értékéig.
Az eszkdz valbs, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozil a
magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A
diszkontldb a tarsasagi adozas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz id6értékét és
az eszkdzhdz kapcsolddo egyéb kockazati tényez6k hatasat is. Amennyiben az eszk6zh6z 6nalléan
nem rendelhetd jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely
egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven fellli értékcsokkenés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkdzok értékcsdkkenése linearis modszer szerint kerul elszamolasra. Az eszkozok
beszerzési értékei a hasznalatbavétel id6pontjatol kezdédben az eszk6zok hasznos élettartama alatt
kerillnek leirasra. A Tarsasag a hasznos élettartamokat és maradvanyértékeket folyamatosan
felllvizsgalja.

A Tarsasag terven fellli értékcsdkkenést szamol el azokra a targyi eszkbzeire, amelyek esetében
az eszkdzok nettd kényv szerinti értéke varhatdéan nem térul meg azok jovébeni jdvedelemtermels-
képessége alapjan. A Tarsasag a szikséges kalkulacidkat a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek
megfelel6 diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszk6zok varhato élettartama, elhasznalddasi ideje, fizikai
és erkolcsi avulasa kerll figyelembevételre. A 200 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszk6zok
a hasznalatba vételkor egy 6sszegben értékcstkkenésként elszamolasra kerlilnek, a 200 ezer forint
feletti eszkd6zok vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az
ugyvitel-technikai eszk6zdknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkdzoknél 14,5% az alkalmazott leirasi
kulcs.

A Térsasag minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tértént, a Tarsasag megbecsuli az eszkdz

alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Tarsasag a szikséges kalkulaciokat a hosszu tavu
jovébeni cash-flow tervek megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

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

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az tzleti kombinacié sordn megszerzett
immaterialis javak pedig valos értéken kertlnek felvételre a megszerzés idépontjaban. A kényvekbe
valé felvételre abban az esetben kerll sor, ha az eszkdéz hasznélata bizonyithatéan jovdbeli
gazdasdgi javak bearamlasat eredményezi, és annak kdltsége egyértelmlien meghatarozhato.

A bekerulést kdvetben az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerllési érték modell iranyado.
Ezen eszkdzok élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. A véges élettartamu eszkozok
amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios idészak és az amortizacié mdédszere évente fellilvizsgalatra keril a pénziigyi (lzleti) év
végén. A sajat elballitasu immaterialis javak, a fejlesztési koliségek kivételével nem kerlilnek
aktivalasra, hanem felmerilésik évében elszamolasra kerililnek az eredménnyel szemben. Az
immaterialis javak évente fellilvizsgalatra kerlilnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a
jévedelemtermel6 egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala esé javak és szoftverek beszerzési kdltségei aktivalasra
keriilnek és linearis modszer szerint irédnak le a becsilt hasznos élettartamuk alatt:

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

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kdzds vezetési vallalat azonosithato
netté eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kdzotti pozitiv kildnbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem kerul amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utald jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdszinlileg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges
értéekvesztéssel csdkkentett bekerulési értéken kerul kimutatasra.

1.6. Készletek

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

A készlet bekerllési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzid koltségeit és azokat a koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.
A bekerulési érték nem tartalmazhatja a nem szokasos mértékii anyag, munka és egyéb termelési
koltség veszteségeket, raktarozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési folyamat része, az
adminisztrativ igazgatasi koltségeket, amelyek nem a készletek jelenlegi allapotba és helyre
hozasahoz meriiltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.

A Tarsasag bekerulési értéken, azon belull is FIFO méodszerrel értékeli a készleteit.

1.7. Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfeleld mértékl értékvesztéssel csdkkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennalld kintlevéségek teljes kor
fellilvizsgalata alapjan becslés késziilt a kétes kovetelésekre vonatkozoan.

1.8. Pénzigyi eszkdzok

Az IFRS9 standard hatdkérébe tartozo pénziigyi eszk6zok harom értékelési kategoriaba sorolandok:
bekerilést kdévetden amortizalt koéltségen értékelenddk, bekerlilést kovetéen valdés értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerllést kévetéen valds
értéken értékelendbék eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A kezdeti megjelenitést kdveten azok a pénzigyi eszk6zdk, amelyek “kereskedési céluak” valos
értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVPL). A kereskedési célu értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként (raforditdsként) kerdl
elszamolasra.

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak minéstinek, mint példaul egyes
kotvények, az els6 megjelenitést kovetéen amortizalt bekerllési értéken kerilnek kimutatasra. Az
amortizalt bekertlési érték szamitasa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tarté idészak alatt. Az amortizalt bekerulési értéken nyilvantartott befektetések
esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizaciés idészak alatt
keletkezd nyereség vagy veszteség bevételként kerul kimutatésra.
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A tézsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulénapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan kerul meghatarozasra. T6ézsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesité pénzigyi befektetés piaci értéke,
amennyiben ez a mdédszer nem alkalmazhatd, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolodo
eszkdz becsilt jovébeni pénzaramlasa alapjan kertl meghatarozasra.

A Tarsasag minden forduldbnapon megvizsgalja, hogy a pénzigyi eszkdzre, vagy eszkdzodk
csoportjara értékvesztést szikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerulési értéken
kimutatott eszkdzdknél felmerl olyan korilmény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkOz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovobeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt 6sszegének kulonbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik
meg. Amennyiben a késdbbiekben az elszamolt értékvesztés dsszege csoOkken, az visszairasra
kerll, azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a
fordulénapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesitésnapi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron kertilnek
értékelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbdl tartott értékpapirokat
tartalmaznak, a kévetkez6 beszamol6 id6pontjaban érvényes valds piaci értéken szerepelnek, és
értékiket a mérleg forduldnapjan érvényes nyilvanosan jegyzett arfolyam szerint szamoljak. A nem
realizalt nyereségeket és veszteségeket az eredménykimutatas tartalmazza.

1.9. Pénzlgyi kotelezettségek

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

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

Az IFRS9 hatélya ala tartoz6 pénzigyi kotelezettségek harom értékelési kategodriaba sorolandok:
bekerilést kdévetden amortizalt koéltségen értékelenddk, bekerllést kovetben valds értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerillést kovetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzligyi kdtelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kdtelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénzigyi
kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket els6sorban a rdvid tava
arfolyammozgasokbdl varhaté nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategériaba tartoznak
még azok a hataridés tgyletek, amelyek nem minésilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsdndk és hitelek az effektiv kamatldb moédszerrel szamitott amortizalt bekertlési értéken
jelennek meg a pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kdlcsdndkhdz és hitelekhez
kapcsolodd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kerllnek
elszamolasra az effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénzugyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozo kimutatasban kerul
elszamolasra pénziigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a mdultbeli események kdvetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valészinileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kételem dsszege megbizhatdan mérheté.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegforduldnapon
szikséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a koételmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem
rendezéséhez varhatéan szikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kdnyv szerinti értéke ezen
cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a kételem rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg biztos,
hogy a gazdalkod6 egyseég megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatéan mérheté.
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1.11. Tarsasagi add

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadorol sz616 tdérvény altal meghatérozott adofizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott addval kerll modositédsra. A tarsasagi addéfizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A foly6 évi adodfizetési kotelezettség a targyévi adézando nyereség alapjan keril meghatérozasra.
Az addézandd nyereség eltér a beszamoldban kimutatott adézés el6tti eredménytdl, az addalapot
nem képzé nyereségek és vesztesegek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek adézandé
nyereségében kerilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyé addfizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékli a hatalyba
Iépéssel) adokulcs alapjan kerll meghatarozasra. A halasztott add szamitasa a kotelezettség
modszer szerint kerul kiszamitasra.

Halasztott ad6é azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd,
illetve az adoétdrvény szerinti elszamoldséban idébeli kilonbség adddik. A halasztott adokdvetelés
és kotelezettség megaéllapitasa azon évek adokodteles bevételére vonatkozd addkulcsok
felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli klildnbség miatti eltérés varhatéan megtéril. A halasztott
adokotelezettség és kdvetelés mértéke tukrdzi a Tarsasagnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az
adbdeszkdzok és kotelezettségek realizaldddsdnak maodjara vonatkozé becslését.

Halasztott adokdvetelés a levonhato id6beli eltérések, a tovabb viheté adokedvezmények és negativ
adodalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészinisithetd, hogy a Tarsasag a
jovbbeni tevékenysége soran adodalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adodeszkdz ervényesithet6.

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

A targyévi és halasztott ado kdzvetlenul a sajat t6kével szemben keril elszamolédsra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban szintén a sajat
tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd6 értékének a szamviteli politika
visszamendleges hatalyu valtozasa miatt bekdvetkez6 médositasait is.

A halasztott add eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamolasara akkor van
lehetéség, ha a tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatésaggal
szemben fennallé tényleges addkdveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszamitsa,
valamint a Tarsasagnak szandékdban all ezen eszkdzdk és kotelezettségek nettd elszdmolasa.
A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott ad6 kételezettséget kivezette,
mivel a jovBben addfizetési kdtelezettsége normal Uzletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

1.12.  Lizing

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

Pénzlgyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkozeinek mindsilnek és
megszerzéskori, piaci értéken kertilnek kimutatasra. A lizingbe adé felé felmeril6 kételezettség a
mérlegben pénzigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmerild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkd6zOk valds értékének és a teljes lizingkdtelezettségnek a
kulénbségei, az eredmény terhére kerlilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, ugy, hogy
egy allando, idészakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallé 6sszegére
vonatkozdan az egyes id6szakokban.

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

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

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan kerll kiszamitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas forgalomban 1évé
részvényt a toérzsrészvények utan kioszthatdé hozamot megnévelve az adott idészakban figyelembe
vehetd atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval, modositva az atvaltasbodl eredd
tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, a forgalomban Iévd részvények sulyozott atlagos
darabszamat megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek
forgalomban lennének, ha az 0sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra kerlilne. Sem a korabbi,
sem pedig a 2025. december 31-ére végz6d6 évben nem volt olyan tranzakcio, amely ezt az EPS
rata értékét higitana.

1.14. Meérlegen kivuli tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képz8d pénzigyi
helyzet kimutatdsban és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinaciok soran szerezték.
A kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kbvetelések nem szerepelnek az
éves beszamold részét képezd pénzugyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinlsithetd, a kiegészitdé megjegyzésekben
kimutatasra kerulnek.

1.15. Visszavasarolt sajat részvények
A visszavasarolt sajat részvények értéke kilon soron kerdl kimutatasra a sajat tékén belll.
1.16. Osztalék

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

Az osztalékfizetésre a SZIT térvény, illetve az alapszabaly vonatkozé rendelkezései alapjan kerilhet
Sor:

SZIT torvény 2.§ 8. pontja: ,elvart osztalék: a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési elbvallalkozas kilén jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabélyozott
ingatlanbefektetési el6vallalkozasként térténd nyilvantartasba vételtdl a nyilvantartasbol valé térlésig
elért eredményének 90%-a, tovabba a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsaség vagy szabélyozott
ingatlanbefektetési elbvallalkozas projekttarsasaga esetében a projekttarsasag jogszabalyban
meghatarozottak szerint osztalékként kifizethets, a projekttarsasagként térténé nyilvantartasba
vételtdl a nyilvantartasbol valo tériésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve a szabalyozott
ingatlanbefektetési  tarsasag, szabalyozott ingatlanbefektetési elbvallalkozas vagy a
projekttarsasaguk esetében a szamvitelrél szo6l6 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: szamviteli
térvény) rendelkezéseivel dsszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamolora térténd attérés
kapcsan elszamolt egyszeri attérési kiilbnbbzet eredménytartalékban kimutatott 6sszegét,”

SZIT torvény 3.§ (3) ¢) pontja: ,a létesité okirata alapjan, az ligyvezetés elbterjesztésében, az éves
rendes kézgyllésen legalabb az elvart osztaléknak megfelel6 mértékii osztalék jovahagyasara tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolé jovahagyasat kbveté
30 kereskedési napon belill ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag szabad pénzeszkézeinek Osszege nem éri el az elvart osztalék
0sszegét, akkor az ligyvezetés a szabad pénzeszkdzdk 6sszegének legalabb 90%-at javasolja
osztalékként kifizetni,”
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Alapszabaly 16.3. pontja: ,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kbzgyllési hatarozaton alapuld
és az osztalékfizetéssel Osszefliggésben kézzétett hirdetményben megjelélt fordulénapon a
részvénykbényvben szerepel. Az osztalékfizetéssel 6sszefiiggésben kbzzétett hirdetményben az
Igazgatétanacs altal meghatarozott, az osztalékfizetésre vald jogosultsag szempontjabdl relevans
idépont az osztalékfizetésrél dént6 kbzgydlés idépontjatdl eltérhet. Az osztalékfizetés kezdbnapja
legkés6bb a szamviteli beszamolé jovahagyasat kévetSé 30. (a t6kepiacrél sz6l6 2001. évi CXX.
térvényben meghatarozott) kereskedési napon lehet. Az osztalékfizetésrél sz6l6 kézleményt a
hirdetmények kbzzétételére vonatkozd szabalyok szerint az osztalékrol donté kézgylilés napjat
kéveté 15 napon beliil teszi kbzzé az Igazgatétanacs. A Tarsasag altal fizetendS osztalék
tekintetében a Tarsasag Igazgatotanacsa a vonatkozd elGterjesztésében az éves rendes
kdzgylilésre legalabb a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolé 2011. évi ClIl. térvény
altal definialt elvart mértéki osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben,
ha a Tarsasag szabad pénzeszkbzeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, akkor az
ligyvezetés a szabad pénzeszk6zbk 6sszegének legalédbb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni.

A részvényes a Tarsasagtél az osztalékot az osztalékfizetés kezdd napjatdl szamitott 6t éven belliil
kévetelheti. Ezen idbszak eltelte jogvesztének mindstil. A fel nem vett osztalék a Tarsasag alaptékén
feltili vagyonaba keril. A részvényes a johiszemiien felvett osztalék visszafizetésére nem
kételezhetd. Johiszemlien felvett osztaléknak kizardlag a kbézgydlés altal elfogadott mérleg alapjan
megallapitott osztalékalapbdl a részvényes részvényeire juté osztalék felvétele mindsil, feltéve,
hogy nem all fenn a részvény megszerzésére vonatkozoé kizaré feltétel a részvényessel szemben,
illetéleg a kifizetés térvényi feltételei fennallasanak hianyardl a részvényes nem tudott, vagy nem
kellett volna tudnia.”

1.17. Pénzugyi miveletek eredménye

Pénzigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi raforditdsokat,
pénzigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a
nem realizalt arfolyam-kildnbdzeteket tartalmazza.

1.18.  Allami tAmogatasok

Allami tamogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valészin(isithetd, hogy a tAmogatas be fog
folyni és a tamogatas folyositasahoz kotott feltételek teljesliinek. Amikor a tamogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jévedelemre vonatkozé kimutatas javara abban az idészakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre kerilé koltség felmerll (egyéb bevételek kozoétt). Amikor a
tamogatas eszkozbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként kerlil elszamolasra és a
kapcsol6dd eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenld 6sszegekben kerll az eredmény javara
elszamolasra.

1.19. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek

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

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz6désbdl eredd koltség,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év 6sszes koltségeinek és raforditdsainak 25%-at.
Kivételes el6fordulasu koltség minden olyan koltség vagy raforditds, amely nincs szoros
Osszefliggésben vagy kdzvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerli miikédésével, rendszeres
Uzletmenetén kivil esik, el6fordulasa eseti jellegi.

1.20. Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekdvetkezett események, amelyek poétldlagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamolasi idészakanak végén fennalld koridlményekrdl (mddositd
tételek), bemutatasra kerliltek a beszamoldéban. Azon beszamolasi idészak utani események,
amelyek nem modositiak a beszamolé adatait, a kiegészit6 megjegyzésekben keriinek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.
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2. A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2025. januar 1-én hatalyba lépett 6sszes standard és értelmezés rendelkezésével
dsszhangban allitotta 6ssze a beszamoldgjat.

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

2025-ben a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2025. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag mikodése szempontjabdl relevansak.

A kovetkezé standardok és értelmezések (beleértve azok moédositasait is) Iéptek hatalyba
2025-ben (az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatalyos 0j és mddositott
standardok és értelmezések)

— Az IAS 21 standard moédositasa (kibocsatva 2024. november 13-an, 2025. januar 01-jétél
kezddd6 Uzleti évre hatélyos, az EU befogadta a moddositasokat) — A devizaarfolyam-
valtozasok hatasai: Az atvalthatésag hianya

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

Az IASB altal kibocsatott és az EU Aaltal befogadott, 2026-t61 hatalyos standardok és
értelmezések
— IFRS 7 és IFRS 9 standard médositasa (kibocsatva 2025. majus 28-an, 2026. januar 01-jétél
kezd6do Uzleti évre hatalyos, az EU befogadta a médositasokat — A pénziigyi instrumentumok
besorolasanak és értékelésének modositasai
— IFRS 7 és IFRS 9 standard médositasa (kibocsatva 2025. julius 01-én, 2026. januar 01-jétél
kezd6d6 Uzleti évre hatalyos, az EU befogadta a modositasokat — Villamosenergiara
vonatkoz6 szerz6dések kezelése
A fenti médositasok kapcsan nem varhaté jelentds hatas a Tarsasag pénzigyi kimutatasaira.

Az EU altal még be nem fogadott médositasok
— IFRS 18 Bemutatas és kdzzététel a pénzigyi kimutatdsokban (2027. januér 1-t8l vagy azutan
kezd6d6 Gzleti évekre hatalyos)
— IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatésag nélkil: kozzétételek (2027. januar 1-
t6él vagy azutan kezdéd Uzleti évekre hatalyos)
— 1AS 21 Az atvaltasi arfolyamok valtozasainak hatasai médositasai (hiperinflacidés kérnyezet)
(2027. januar 1-t6l vagy azutan kezdéd lzleti évekre hatalyos)

3. Bizonytalanséagi tényezdk

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazéasakor becsléseket és feltételezéseket
szUkséges alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozd értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolso rendelkezésre all6é informacion alapulé dontéseket és relevans tényezdéket tartalmazza.
Ezek a jelent6s becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban megjelenitett
eszk6zOk és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkozok és
kotelezettségek kiegészitd megjegyzésekben torténd bemutatasat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsult adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizélasra kerlinek. A szdmviteli becslésekben bekdvetkez valtozas
id6szakaban veend6 figyelembe, ha a véltozds csak az adott id6szakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jov6beni idészakokban, amennyiben mindkét idészakot érintd valtozasokrol van
sz6. A becslési bizonytalansag és a szamwviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,
amelyek a legjelent8sebb hatast gyakoroljak a pénzligyi kimutatdsokban megjelenitett 6sszegekre,
az alabbiak:

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

képzett értékvesztés megfeleldségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kdvetelések
korositasa, a vevl hitelképessége és a vevdi fizetési szokasok valtozasa.
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3.2. Valos érték meghatarozasa

A valos érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbdl adadik, hogy az eszkdzdk jelentds hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentésen mérséklik az alabbi tényezdk:
— flggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is min8sitett és elfogadott értékbecslé nyujtja a
piaci érték adatokat,
— az értékbecslési mddszerek a nemzetkozi standardoknak megfelelnek,
— avalods érték adatokat a kiilonbdz6 modszerekkel becsilt adatokbdl az 6vatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végzd tarsasag.
Tovabbi bizonytalansagi tényezé lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
beallasa, amibdl addéddan az eszkdzok, ingatlanok valds értéke hirtelen jelentés meértékben
megvaltozna. Ezt a kockazatot azzal probalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését
minden évben elvégezteti, igy a beszamold mindig a lehet6 legfrissebb adatokat tartalmazza.

4. A beszamol6 készités alapja

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

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

A Tarsasagot a térvény koételezi arra, hogy 2017. januar 1-jétdl egyedi IFRS beszamolét készitsen.

Az egyedi pénzigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek bemutatasra, ha
nincs ettél eltérd jelzés.

A Térsasag pénzugyi (Uzleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2025. Uzleti év mérlegforduldnapja
2025. december 31.

4.2. A beszamolé készitésének alapja

Az egyedi pénzugyi kimutatasok a 2025. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések (ahogyan azokat az Eurdpai Unié befogadta, a tovabbiakban: ,IFRS”) szerint
készultek. A beszamold a bekerilési érték elve alapjan kerllt dsszeallitasra, kivéve azokat az
eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamvitel
politikaban lathaté.

4.3. Az értékelés alapja

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

Az IFRS-eknek megfelelé pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszkdzdk és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszamoldban szerepld 6sszegére. A becslések és a kapcsolddo feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott kordlmények kozott
észszerlnek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkdzdk és kotelezettségek kdnyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbél nem hatarozhaték meg
egyértelmien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor kerll. A szamviteli
becslések modositasa a becslés modositasanak idészakaban kerul megjelenitésre, ha a médositas
csak az adott évet érinti, illetve a mddositas id6szakaban és a jovébeli id6szakokban, ha a mddositas
mind a jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.
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lll. Kiegészité magyarazatok

1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2024. december 31-én 84 300 782
Valos érték valtozas 2 899 092
Befejezetlen beruhazas valtozas 1062 082
Raaktivalas 666 969
Ertékesités 0
2025. december 31-én 88 928 925
2024. december 31-én 84 300 782
2025. december 31-én 88 928 925*

*Ezen beliil a Horvatorszag, 320170 Volosko, 132/9 hrsz. alatti ingatlan (Volosko) értéke 1.611.021 ezer forint.

A Befektetési célu ingatlanokat fiiggetlen értékbecslé az alabbi szempontok alapjan értékeli:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szél6 2011. évi CIl. torvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasag portfolidjaban 1évé ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszerrel,

b) hozamszamitason alapulé mddszerrel, vagy

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

A Befektetési célu ingatlanok piaci értéke 6sszességében mintegy 4,6 milliard forinttal nétt az el6z6
évhez képest, ez a ndvekedés magaban foglalja az értékndveld beruhazasok és raaktivalasok
értékét is a valds értékndvekedésen tul.

A Befektetési célu ingatlanok valés értékének alakulasa 2025-ben az alabbi tételekbdl adddott:

— a Befektetési célu ingatlanok valds értékének a valtozdsa, mely értékndvekedést féként a
bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megko6tott bérleti szerzé6dések (bérleti- és
Uzemeltetési dijak indexalasa, magasabb kihasznaltsag) indokoltak. (l&sd még a 22., 27.
pontok).

— a Befejezetlen beruhazasok valtozasa: Uj akvizicié nem toértént, viszont a ndvekedés 90%-a a
Madach téri ingatlan (Budapest, VII. kerllet Madach Imre tér 3.) folyamatban lévd
fejlesztésébdl ered;

— raaktivalas: a meglévé egyéb befekietési célu ingatlanokon eszkdzolt évkozi beruhazasok,
illetve a folyamatban Iévé fejlesztések befejezése;

— értékesités a targyévben nem tortént.

A Volosko ingatlant az IAS40 standard 53. pontja alapjan — tekintettel arra, hogy az ingatlan valés
értéke nem mérheté megbizhatéan, az dsszehasonlithaté ingatlanok piaca inaktiv és a valds érték
alternativ megbizhaté mérései nem allnak rendelkezésre — a Tarsasag bekerulési értéken értékeli.

A Befektetési célu, jbvedelemtermelé ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2025 2024

Ertékesités nett6 arbevétele 11 437 536 10 740 160
Egyéb miikodési bevétel 3478 061 3 031 350
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagijelleg( raforditasok -2 738 889 -3 364 334
Személyi jellegl raforditasok -70 0
Ertékcsokkenés és értékvesztés -32 655 -27 300
Egyéb miikodési raforditasok -844 706 -300 108
Pénzlgyi mlveletek bevételei 5428 7678
Pénzigyi miveletek raforditasai -370 562 -398 824
Adozas el6tti eredmény 10 934 143 9 688 622
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A Befektetési célu ingatlanok Ertékesités nett6 arbevételének bazisidészakhoz viszonyitott mintegy
6%-0s novekedése fGképpen a bérleti szerz6désekben rogzitett bérleti- és zemeltetési dij emelések
(indexalasok) érvényesitésének volt kdszdnhetd.

Az Egyéb miikddési bevételek soron nagyrészt a befektetési célu ingatlanok valés értékelése pozitiv
eredményhatasa (+3.398.671 ezer forint) jelenik meg.

Az Anyagjellegli raforditasok 19%-kal csokkentek az el6z6 évihez képest, itt az ingatlanok
mikodtetéséhez sziikséges 6rzésvédelmi, takaritasi, karbantartasi koltségek jelennek meg (lasd
még: 24. pont).

Az Egyéb mikddési raforditdas soron keriilnek kimutatasra a kilonb6zé onkormanyzatokkal
elszamolt épitményadok, tovabba a befektetési célu ingatlanok valos értékelésének negativ
eredményhatasa (499.579 ezer forint) (lasd még a 27. pont).

A Pénzigyi miveletek raforditdsai soron talalhatéak az ingatlan fejlesztések érdekében felvett
kdlcsondk idéaranyos kamatai.

2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

. Immaterialis Egyéb M'ﬁszal’(i Befeje'ze’tlen =

adatok ezer forintban . . gépek és beruhazasok Osszesen
javak ingatlanok berendezések | és eldlegek

Brutté6 konyv szerinti
érték
2024. december 31. 15188 101 342 421 093 262 500 800 123
Novekedés és atsorolas 2138 0 45014 47 152
Csokkenés és atsorolas 0 -51 564 -66 454 -118 018
2025. december 31. 17 326 101 342 414 543 196 046 729 257
Ertékcsokkenés
2024. december 31. 11773 19 263 236 624 0 267 660
Eves leiras 2 668 2027 60 024 64 719
Csokkenés és atsorolas 0 27777 27777
2025. december 31. 14 441 21 290 268 871 0 304 602
Netté konyv szerinti
érték
2024. december 31. 3415 82 079 184 469 262 500 532 463
2025. december 31. 2885 80 052 145 672 196 046 424 655

A Miszaki gépek és berendezések bruttd érték ndvekedésének jelentds része személygépkocsik,
szamitastechnikai eszk6zok és irodai berendezések beszerzésébdl, csokkenése személygépkocsik
ertékesitésébdl adodott.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

adatok ezer forintban Harsanylejté

2019. december 31. 3000
Novekedés és atsorolas 0
Eladas 0
Ertékvesztés -3 000
2019. december 31.
2020. december 31.
2021. december 31.
2022. december 31.
2023. december 31.
2024. december 31.
2025. december 31.

oo o|o|jo|o
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A Tarsasag, a tulajdonaban lévé Harsanylejtdé Ingatlanforgalmazé és -kezeld Kft (a tovabbiakban:
.Harsanylejté Kft.”) jegyzett t6kéjének megfeleld értékl, 3 millié forint befektetést tart nyilvan a
koényveiben (amely befektetést bekerilési értéken értékel a Tarsasag), de a Harsanylejté Kft. korabbi
veszteséges miikddése miatt mar 2019. évben erre a befektetésre 100% értékvesztést szamolt el,
ugyanugy, mint a leanyvallalatanak adott pétbefizetések Gsszegére is, amit az egyéb befektetett
eszkdzok soron tart nyilvan 792,5 millié forint értékben, viszont 2024. januarjaban a Tarsasag egy
52 millié forint érték{i, majd 2024. majusban egy 2.190 milli6 forint érték({i hosszu lejarati kdlcsont
nyujtott a Harsanylejté Kft-nek, a leanyvallalat altal végrehajtott targyi eszkdz vasarlasahoz
kapcsoléddan, ami ezen mérlegsor targyévi egyenlegével egyezik, mivel az 52 millié forint értéki
kélcsont a leanyvallalat az elsé évforduld alkalmaval visszatorlesztette.

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Egyéb befektetett eszkdzdk 2190 000 2 242 000
Osszesen 2190 000 2 242 000

4. Halasztott adokovetelés
A Tarsasag, a SZIE atalakulas miatt halaszott addkdvetelést nem mutat ki.

5. Készletek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 28 075 26 376
Késztermék 0 0
Aru 33 166 33 308
Készletekre adott eléleg 0 0
Osszesen 61 241 59 684

A Készletek allomanyanak dontd részét (mintegy 90%-at) a Tarsasag épitési telkeinek bekerilési
értéke és ezen telkekre konyvelt ingatlanfejlesztések értéke adja.

A készletek allomanya minimalisan valtozott (3%-kal nétt), mivel a targyévben telekértékesités nem
tortént.

A Befejezetlen termelés allomanyaban 2025-ben bekdvetkezett valtozas annak volt koszénhetd,
hogy a Tarsasag kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlanon régészeti feltarasok
és ahhoz kapcsolddé foldmunkak folytak.

Az Aru soron a telkeket bekertilési értéken tartjuk nyilvan, médositva az alabbiakkal.

— A Harsanylejtd telkek a Tarsasag egyik lednyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval kerultek &t
a Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidacié miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési célu ingatlanként besorolt, majd IAS2 készletek elszamolas ala atkerll6 készletek
bekerllési értéke a Tarsasdgunknal az IFRS standardok alapjan korabban kimutatott valos
érték lett mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott
magasabb bekerulési értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd
valos értékkel korrigaljuk, megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.

— A Tarsasag megbizasabol a Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsagugyi Szakérté Kft., mint
flggetlen értékbecslé megvizsgalta a készleten 1évé telkek piaci értékét; a szakértsi vélemény
igazolta, hogy a telkek piaci értéke joval meghaladja azok bekerllési értéken nyilvantartott
értékét, igy értékvesztés elszamolasara nem volt sziikség.

A Készletek minimalis része (10%) a Budapest, I. kerulet Attila ut 99. és a 1012 Budapest, Logodi
utca 42. szamok alatt talalhaté ingatlan (,Attila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”) mikddéséhez sziikséges
készletekbdl adddott.
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6.

Vevokovetelések

adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31

Vevikovetelések -95 407 -166 505
Ertékvesztés -198 745 -195 884
Hitelezési veszteség -16 645 -16 645
Kovetel egyenlegii vevék miatti korrekcid 633 835 652 772
Osszesen 323 038 273 738

A VevBkovetelések allomanya a 2024. év végihez képest 18%-os (49,3 millié forintos) ndvekedést
mutat, amely féként két ellentétes iranyu valtozas eredéjeként alakult ki: (i) a VevOkdvetelések soron
lathato novekedés és a (ii) a bérl6k altal elére medfizetett, de csak a targyévet kdvetd évre vonatkozé
bérleti- és lizemeltetési dijak allomanyanak a csokkenése (Kovetel egyenlegl vevék miatti korrekcid
soron). Az elszamolt értékvesztések 1%-kal néttek, mig az IFRS 9 standardnak megfeleléen
elszamolt hitelezési veszteség allomanya nem valtozott 2025-ben.

Az elszamolt csoportos hitelezési veszteség és az értékvesztett eszkdzok értékvesztésének targyévi
mozgasait az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer forintban nyito novekedés | csokkenés zaré
Hitelezési veszteség:
vevok 16 645 0 0 16 645
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Ertékvesztés:
vevok 195 884 9285 6424 198 745
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Hitelezési veszteség és értékvesztés 212 529 9 285 6 424 215 390
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések és aktiv idébeli elhatarolasok
adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.
Adott kdlcson (Harsanylejté Kift.) 0 0
Egyéb kovetelések 531 731 456 040
Elhatarolas 224 454 107 352
Tartozik egyenleg(i szallitok és adok 881 3022
Osszesen 757 066 566 414

A targyid6szaki valtozas okai:

8.

Egyéb kdvetelések soron 76 millid forintos ndvekedés lathato, ahol a bérléktdl kapott eldlegek
afajat, a 2026. évet érintd bérleti- és Uzemeltetési dij kiszamlazdsok 2025. évet érintd afajanak
el6irasat, valamint a kdvetkezé id8szaki afabevalldsban szerepeltetheté szamlak levonhaté
afatartalmat mutatjuk ki.

Az aktiv id6beli elhatarolasok értéke 117 millié forinttal nétt, az év végi allomany nagyrészt az
Uzemeltetési dijkllonbdzetek utdlagos éves elszamolasaval kapcsolatos bevétel
elhatarolasbol (154 millié forint) all, tovabbi jelentbs részt képez a lekotott betétek elhatarolt
idéaranyos kamata (30 millié forint), valamint a Leanyvallalatnak nyujtott kélcsén elhatarolt
idéaranyos kamata is (35 milli6 forint).

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Pénztar 1694 1967
Bank 15167 117 13 341 615
Osszesen 15 168 811 13 343 582

A pénzeszkozallomany 1.825 millio forinttal ndvekedett, mely telijes egészében a bankszamlapénz
ndvekedésébdl ered.
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9. Jegyzett toke és tOketartalék

A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 2025. december 31-én 287.024.440 darab,
egyenként 10 forint névértékl, névre sz616, dematerializalt formaban elballitott térzsrészvénybdl all.
Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirdsagon bejelentett alaptékével.

Jegyzett tbke
adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Nyitd 2 870 244 2870 244
Novekedés 0 0
CsoOkkenés 0 0
Zaré 2 870 244 2 870 244
Toéketartalék
adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Nyitd 6 048 215 6 048 215
Novekedés 0 0
CsoOkkenés 0 0
Zaré 6 048 215 6 048 215

A Téketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kllonbozet Osszegét, illetve a téketartalékba helyezett pénzeszkdzok, eszkdzok értékét. Mivel a
targyévben ilyen jellegii részvénytranzakcié nem tortént, a téketartalék értéke nem valtozott az el6z6
évihez képest.

10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Nyitd 731904 731904
Noévekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 731904 731904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2024. évi és a 2025. évi mérlegében is az Aranykéz utcai
Parkolohazanak (Budapest, V. kerllet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) korabbi, IAS16 szerinti
valos érték modellben elszamolt (halasztott addval korrigalt) felértékelését mutatja ki.

11. Visszavasarolt sajat részvények

A Térsaséag tulajdonaban lévd sajat részvények szama 22.514.206 darabrdl a bazisév végére
11.778.639 darabra csokkent, mivel 2024. év szeptemberében 10.735.567 darab sajat részvény
kerult értékesitésre, melyek kivezetett nyilvantartasi értéke 622.663 ezer forint volt.

A targyidészakban a Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények szama tovabbra is 11.778.639
darab, mivel 2025 évben sajat részvényeket érint6 tranzakcid nem tortént.

A Tarsasag a tulajdonaban lévé sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran,
bekertlési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tékét csokkentd tételt. A sajat részvény bekertilési értéke:
a sajat részvények visszavasarlasaért fizetett ellenértéke (a névértéket is ez a sor tartalmazza, az
nem a jegyzett t6kébdl keril levonasra).

adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31

Nyitd -1 681 561 -2 304 224
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 622 663
Zaro -1 681 561 -1 681 561
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12. Eredménytartalék és targyévi eredmeény

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Eredménytartalék

Nyitd 69 511 249 54 897 688
Novekedés 0 4 377 337
Csokkenés -2 752 458

Zaro 66 758 791 59 275 025
Targyévi eredmény 10 492 184 10 236 224
Zaro 77 250 975 69 511 249

Az Eredménytartalék targyidészaki valtozasanak oka:
— Az Eredménytartalék nyitdé értékében novekedésként a 2024. évi 10.236.224 ezer forint
eredmény atvezetése jelent meg.
— Evkozi dllomanyndvekedés nem volt.
— A targyiddszaki csOkkenést pedig a kozgyllés altal megszavazott és a 2024. Gzleti évi
eredmény utan kifizetésre kerll§ osztalék Osszege eredményezte, az osztalékfizetés
kezdbnapja 2025. junius 6. volt.

Az lgazgatdtanacs, a SZIT térvény iranyad6 rendelkezéseire is figyelemmel, a Tarsasagnak az
Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkézi Pénzligyi Beszamoléasi Standardok (IFRS) szerint készitett
2025. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatésai alapjan az osztalékként kifizethetd targyévi
szabad eredmény terhére 5.176.041 ezer forint — a SZIT tbérvény szerinti elvart osztaléknak
megfeleld — 6sszegli osztalék kifizetésére tesz javaslatot.

Amennyiben a kbzgylilés nem szavazza meg a fenti osztalékfizetési javaslatot, az Igazgatétanacs a
Tarsasag folyamatban Iévé és tervezett fejlesztéseire is figyelemmel, a Tarsasagnak az Eurépai Unié
altal befogadott Nemzetkézi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi
auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai alapjan osztalékként kifizetheté térgyévi szabad
eredmény terhére 2.752.458.010 forint &sszegl, részvényenként 10 forint osztalék kifizetését
javasolja. A fenti osztalékkalkulaci6 sorédn a Térsasag mar részvényeik névértéke aranyéban
felosztotta a sajat részvényekre es6 osztalékot az osztalékra jogosult részvényesek kézott.
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13. Sajat téke megfeleltetési tabla

2000. évi C. torvény 114/B. § szerinti Sajat t6ke megfeleltetési tabla

IFRS-ek szerinti Sajat téke

adatok ezer forintban 2025 2024
Jegyzett t6ke 2 870 244 2 870 244
Téketartalék 6 048 215 6 048 215
Ertékelési tartalék 731904 731904
Visszavasarolt sajat részvények -1 681 561 -1 681 561
Eredménytartalék 66 758 791 59 275 025
Targyévi eredmény 10492 184 10 236 224
IFRS-ek szerinti Sajat toke 0sszesen 85219777 77 480 051
2000. évi C. torvény 114/B. § szerinti Sajat toke megfeleltetési tabla

adatok ezer forintban 2025 2024
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) a) szerinti sajat toke

IFRS-ek szerinti Sajat téke 85219 777 77 480 051
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) a) szerinti sajat tke 85219777 | 77 480 051
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett téke

a létesité okiratban meghatarozott jegyzett téke, amennyiben az tékeinstrumentumnak mindésiil 2870 244 2870 244
2000. évi C. térvény 114/B. § (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett téke 2870 244 | 2 870 244
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) c) szerinti jegyzett, de be nem fizetett toke

az IFRS-ek szerinti jegyzett t6kébdl a gazdalkodo rendelkezésére még nem bocsatott 6sszeg 0 0
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) c) szerinti jegyzett, de be nem fizetett toke 0 0
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) d) szerinti toketartalék

a sajat téke minden olyan elemének 6sszege, amely nem felel meg az IFRS-ek szerinti jegyzett téke, a jegyzett, de be nem fizetett téke, az

eredménytartalék, az értékelési tartalék, az adézott eredmény vagy a lekotétt tartalék fogalmanak 4 366 654 4 366 654
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) d) szerinti toketartalék 4 366 654 4 366 654
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) e) szerinti eredménytartalék

az IFRS-ek szerinti éves beszamoldban kimutatott, korabbi évek halmozott — és a tulajdonosok részére még ki nem osztott — adézott

eredmény 66 758 791 59 275 025
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) e) szerinti eredménytartalék 66 758 791 59 275 025
2000. évi C. torvény 114/B. § (4) f) szerinti értékelési tartalék

atfogo jovedelem kimutatasban szerepl6 egyéb atfogd jévedelem halmozott 6sszege 731904 731904
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2000. évi C. torvény 114/B. szerinti értékelési tartalék 731 904 731 904

2000. évi C. torvény 114/B. § (4) g) szerinti ad6zott eredmény

atfogo jévedelemkimutatas eredmény szakaszaban vagy a kilénallé eredménykimutatasban szerepl6, a folytatodd tevekenységekre

bemutatott adézas utani nettdé eredmény dsszege 10 492 184 10 236 224

2000. évi C. térvény 114/B. § (4) g) szerinti adézott eredmény 10 492 184 10 236 224

2000. évi C. torvény 114/B. § (4) h) szerinti lek6tott tartalék

2000. évi C. torvény 114/B. § (4) h) szerinti lekotott tartalék 0 0

2000. évi C. torvény 114/B. § (5) a) szerint a cégbirésagon bejegyzett toke 6sszegének és az IFRS-ek szerinti jegyzett toke

osszegének egyeztetése

a cégbirésagon bejegyzett téke dsszege 2870 244 2870 244

az IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke Osszege 2870 244 2870244

2000. évi C. torvény 114/B. § (5) b) szerinti osztalékfizetésre rendelkezésre all6 szabad eredménytartalék

az utolsé beszamoloval lezart Uzleti év targyévi adozott eredményét is magaban foglalé eredménytartalék 0sszege 77 250 975 69 511 249

az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok cim{ standard szerinti befektetési célu ingatlanok valés érték ndvekedése miatti elszamolt — halmozott —

nem realizalt nyereség 0sszege -56 872758 | -52 133 430

a kapcsolddo IAS 12 Nyereségadok cimii standard alapjan elszamolt nyereségadé halmozott 6sszege 0 0

2000. évi C. torvény 114/B. § (5) b) szerinti osztalékfizetésre rendelkezésre all6 szabad eredménytartalék 20 378 217 17 377 819

adatok ezer forintban 2025 2024
5176 041 4735924

Osztalékként kifizethetd targyévi szabad eredmény 90%-a
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14. Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Hosszu lejaratu hitelek 15 978 904 17 479 802
Osszesen 15 978 904 17 479 802

A Hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszu lejaratu részét tartalmazzak. A
hosszu lejaratu hitelallomany a 2026. évben esedékes torlesztérészletek atsorolasa miatt 1.500,9
millié forinttal csdkkent.

Az egyes banki hitelek f6bb adatait a IV. 1.1. pontja tartalmazza.

Ezen banki hitelek 2026. évben esedékessé vald torlesztérészletei a rovidlejaratu hitelek kdzott
talalhatok (lasd: 18. pont).

15. Céltartalék

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 12 695 13 351
Osszesen 12 695 13 351

A Tarsasag a 2025. évben ki nem vett szabadsagok miatt, a jév6ben varhaté fizetési kotelezettségre
képzett céltartalékot. A ki nem vett szabadsagokra jutd bér- és jaruléktomeg az el6z6 évihez képest
5%-0s, 656 ezer forint cstkkenést mutat.

16. Halasztott ad6 koételezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott adé kételezettséget kivezette,
mivel a jovében addfizetési kdtelezettsége normal Gzletmenet soran varhatéan nem keletkezik.

17. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 2372534 898 676
Osszesen 2372534 898 676

Az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség allomany a hosszu lejaratu (a beszamolasi id6szak végét
kéveté 12 honapon tul lejard) bérleti szerz6désekhez kapcsolddd odvadékok allomanyanak
atvezetésébdl ered, targyévi értéke 2.373 millié forint, ami 1.474 millié forinttal tobb az el6z6 évinél.
A nagymértékl névekedés magyarazata abban rejlik, hogy a Vigadé Palota Irodahaz korabbi bérleti
szerz8dése 2025. évben lejart, azonban a lejaratot kdvetden Uj, 3 éves bérleti szerz6dés kertlt
megkotésre, igy az ehhez kapcsolodd dévadék Osszege is atsorolasra kertlt a rovid lejaratu
kotelezettségbél a hosszu lejaratu kotelezettségek kozé.

18. ROovid lejaratu pénzugyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Hitelek révid lejaratu része 1500 898 1 500 898
Osszesen 1 500 898 1 500 898

A Rovid lejaratu pénzlgyi kdtelezettségek soron a banki hitelek rovid lejaratu részének az atsorolasa
(lasd még a fenti 14-es pontban) szerepel. Mivel a 2026-ban torlesztendd részletek 6sszege
megegyezik a 2025. évivel, igy valtozas nem tortént.
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19. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.
Szallitoéi kotelezettségek 658 279 717 081
Osszesen 658 279 717 081

A szallitéi allomany az el6z6 év végihez képest 59 millié forinttal (mindéssze 8%-kal) csdkkent, bar
a Tarsasag ingatlanjaiban tovabbra is jelent6s fejlesztések vannak folyamatban, melyek egyrészt a
bérl6k igényeit szolgald atalakitasokat, kiépitéseket, masrészt az energiahatékonysag ndvelését
célzo6 korszerisitéseket foglaljak magukban, de az év végi szallitéi allomany ennek ellenére nem
novekedett az el6z6 évihez képest.

20. Egyeéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

El6legek + évadék + afa korrekcio 675 128 1 149 555
Bér + adok + jarulékok 469 807 403 866
Dematerizaciéval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75 280 75 280
Elhatarolasok 256 599 947 331
Kovetel egyenlegli vevSk miatti korrekcid 633 835 652772
Egyéb 0 0
Osszesen 2110 649 3 228 804

Az Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok allomanya 6sszességében
1.118 millié forinttal (35%-kal) cstkkent, de ezen beliil a vevéi elblegek és bérl6i dvadékok allomanya
474 millié forinttal (41%-kal) cs6kkent (az 6vadékok rovid-hosszu atsorolasa miatt).

A ,Bér + adok + jarulékok” soron a Tarsasag ado- és jarulékfizetési kodtelezettsége jelenik meg, ami
mintegy 66 millio forinttal (16%-kal) haladja meg az el6z8 évit, s amelynek jelentbs részét (86%) az
afafizetési kotelezettség teszi ki.

Az Elhatérolasok allomanya mintegy 691 millié forinttal (73%-kal) csdkkent, mely csdkkenés
nagyrészt az egyik ingatlan bérléi kiépitésével kapcsolatosan a bazis évben kiszamlazott, de csak a
targyévben realizalédott bevétele korabbi elhatarolasanak feloldasabdl szarmazik. A passziv idébeli
elhatarolasok tobbi része koltségelhatarolas, ami részben koéziuzemi koltségek, igénybe vett
szolgaltatasok (pl.: koényvvizsgaldi, tanacsaddi dijak) elhatarolt koltségeit, tovabba a targyévre
idéaranyosan szamitott hitelkamatok értékeit tartalmazza.

Az atsorolt vevéi tulfizetések allomanya 19 millié forinttal (3%-kal) csokkent.

21. Arbevétel

adatok ezer forintban 2025 2024

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 9103 169 7 846 715
Parkolasi dijbevételek 804 896 780 657
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsol6dd bevételek 1504 256 2024 183
Szolgaltatasokhoz kapcsolddod bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 0 1168 920
Egyéb arbevételek 43 757 90 510
Osszesen 11 456 078 11 910 985

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

bruttdé beszamitasait foglalja magaban.

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

idépontban szamolja el arbevételként a Tarsasag.
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A telkek értékesitésénél az arbevételbe valé bekerllés idépontjat meghatarozé tényezék a
kovetkezdk:

— vételar teljes kifizetése,

— elado birtokba adja a telket és a vevé atveszi,

— atulajdonnal jar6 jelent8s hasznok és kockazatok a vevét illetik meg.
A Parkolasi dijbevételek tartalmazzak egyrészt a bérleti szerz6désekhez kapcsolddo folyamatosan
elszamolt bevételeket, masrészt az idészaki parkolasi szolgaltatast nyujté parkoléhazakban
realizalddod, a szabad parkoléhelyek hasznositasa soran keletkez6 egyszeri ilyen jellegi bevételeket.
A bérbeadasi- és lizemeltetési dijbevételek 16%-0s ndvekedése féképpen a bérleti szerz6désekben
rogzitett bérleti- és izemeltetési dij emelések (indexalasok) érvényesitésének volt koszonhetd.

A Parkolasi dijbevételek mintegy 3%-kal néttek a targyévben.

adatok ezer forintban 2025 2024

Bérleti szerz6désekhez kapcsolddd parkolasi bevételek 687 973 659 970
Idészakos parkolasi bevételek 116 923 120 687
Osszesen 804 896 780 657

A Kozvetitett szolgaltatasokbol szarmazé bevételek donté hanyada (55%) targyévben a bérlék felé
tovabb haritott irodakialakitasi, atépitési vagy helyreallitasi koltségekbdl szarmazik, ezen felil
jelentds bevétel (42%) képzddott a bérbeadott ingatlanokhoz kapcsoldddan tovabbszamlazott

kdzlzemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbdl is.

Az ingatlan/telekértékesitésbdl a targyévben nem képz6dott bevétel.
Az Egyéb arbevételek kdzott az el6z8 csoportokba nem sorolhaté bevételek (pl.: szerz8déskotési és
-moédositasi dijak, bérlemény helyreallitasi dijak) szerepelnek.
A Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbdl szarmazé jévedelme, kizardlag

az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe.

22. Egyéb mikodési bevétel

adatok ezer forintban 2025 2024

Valos értékelés 3398 671 3001 338
Ingatlan és ingdsag értékesités 0 12 154
Egyéb bevétel 92 357 23 322
Osszesen 3491 028 3036 814

Az Egyéb mikddési bevetelekben 2025-ben bekdvetkezett valtozas 87%-ban a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésébdl szarmazd pozitiv eredményhatasnak volt kdszonheté. A Valos
értékelés targyévi eredményhatasaban meghatarozo szereplk volt az Uj fejlesztéseknek, az egyes
ingatlanportfélio-elemek esetében javuld Uzleti feltételeknek. A targyévben az Egyéb bevételek
meghatarozo részét a 81 millio forint 6sszegben kapott kartérités és kartalanitas tette ki.

23. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

adatok ezer forintban 2025 2024

Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa 1699 -15 141
Sajat eléallitast eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Aktivalt sajat teljesitmények 6sszesen 1699 -15 141

A Téarsasag a sajat termelési készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évé telkeken végzett munka
koltségeének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki.

Az aktivalt sajat teljesitmények értéke a targyévben a kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas
telekingatlanon tortént régészeti feltarasok és foldmunkak koltségelszamolasa miatt valtozott,
telekértékesités viszont nem volt.
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24. Anyagjellegi raforditas

adatok ezer forintban 2025 2024

Anyagkoltségek 295 580 346 739
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1177 838 1165616
Egyéb szolgaltatasok értéke 44724 43 611
Eladott aruk beszerzési értéke 419 15 764
Eladott (kozvetitett) szolgaltatas értéke 1436 777 2014 338
Osszesen 2955 338 3 586 068

Az Anyagijellegl raforditdsok 6sszességében mintegy 631 millid forinttal (18%) csdkkentek a
targyidészakban a bazisadathoz képest. A véltozds els6sorban az Eladott (kozvetitett)
szolgaltatasok értékének (578 millié forint) és az Anyagkoltségek (51 millié forint) csdkkenésének
volt az eredménye. Az Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értékén belll a bérl6i kiépitésekhez
igénybe vett, alvallalkozoi szolgaltatasok bekertlési értéke a BIF Tower Irodahaz (Budapest, X.
kertlet UlISi Gt 114-116. sz. alatti ingatlanban talalhatd toronyéplilet) atalakitasa miatt joval
jelentésebb volumen( volt a bazis évben, mint a targyévben. Az anyagkoltségeken belll pedig az
aramdijak és az ingatlanok mikddéséhez hasznalt anyagkodltségek csdkkentek jelentésen. Az
Igénybe vett szolgaltatasok és az Egyéb szolgaltatasok értéke minimalisan valtozott.

Az ELABE soron a targyévben minddssze némi higiéniai arueladas jelenik meg, mivel
telekértékesités csak a bazis évben volt.

25. Személyi jellegi raforditasok

adatok ezer forintban 2025 2024

Bérkoltség 938 626 825 780
Egyéb személyi jellegi juttatasok 48 653 43 930
Jarulékok 128 839 114 340
Osszesen 1116 118 984 050

A Személyi jellegi raforditasok targyévben mintegy 13%-kal néttek a megel6z6 évhez képest, mely
ndvekedést a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval 0Osszefliggd szervezet- és
bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje okozta.

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

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2025-ben 69 f6 volt (2024-ben 65 f6 volt), és

a 2025. december 31-i allomanyi létszadm is 69 6 volt.

26. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2025 2024

Ertékcsokkenés és értékvesztés 64 719 63 599
Ertékcsokkenés 64 719 63 599
Készlet értékvesztés 0 0
Pénziigyi eszk6zok értékvesztése 9 285 1202
Pétbefizetés értékvesztése 0 0
Kovetelés értékvesztés 9285 1202
Hitelezési veszteség 0 0
Osszesen 74 004 64 801

A Téarsasdg a nem befektetési célu targyi eszkdzei utan targyévben 64.719 ezer forint
értékcsokkenést szamolt el.
A potbefizetésre targyévben nem kerllt sor, mig a kétes vevOkovetelésekre 9.285 ezer forint
értékvesztést szamolt el a Tarsaséag.
A Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasaival dsszhangban felmérte a kdvetelések kapcsan
elszamolando hitelezési veszteség szikségességét. A varhatd hitelezési veszteségeket egylttes
alapon értékeltik az egyes eszkdzcsoportoknal a kdvetkezdk szerint:

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

modszer);
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adott kdlcsondk: felmérésiink szerint a hitelezési kockazat nem nétt meg jelentésen a kezdeti
megjelenités 6ta, igy a 12 havi varhato hitelezési veszteséggel szamoltunk;
pétbefizetések: értékvesztett eszkdzként kezeljik.

A Hitelezési veszteség értékelésekor figyelembe vett tényez6k a kdvetkezdk voltak:

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

értékvesztett pénzigyi eszk6zok:

= potbefizetés a Harsanylejtd Kft. részére: a korabbi 792.500 ezer forint 6sszegl
potbefizetésbdl szarmazd kovetelésen fellil, a targyévben tovabbi pétbefizetésre nem volt
szUkség, mivel a leanyvallalat mikédése a targyévben és a bazisévben is pozitiv
eredménnyel zarult;

= adott kdlcsénok: a Tarsasag ezen pénzugyi instrumentumait alacsony hitelkockazatunak
tekintettiik, a bazisévben a Harsanylejté6 Kft. részére 2.242 millié forint értékli hosszu
lejarata kolcsont folydsitott a Tarsasag, melybdl 52 millié forintot targyévben (az elsé
évforduld napjan) térlesztett is a Leanyvallalat és a fennmaradé 2.190 millié forint 6sszegi
kdlcsdn maradéktalan visszafizetésére is szamitunk.

VevOkovetelések: a targyévben egyedi értékelés alapjan 9.285 ezer forint, mig a bazisévben

minddssze 1.202 ezer forint dsszegl, 100%-0s értékvesztés kerilt elszamolasra (bérleti

szerz6dések felmondasa miatt).

A vevbBkovetelések hitelezési vesztesége becslésekor elére tekinté informéacidkat is

figyelembe vettlink.

A vevlkovetelések kapcsan a Tarsasag az IFRS 9 standard el6irasainak megfelel6éen ismét

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

melynek eredményeként targyévben tovabbi hitelezési veszteséget nem szamolt el a mar

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

27. Egyéb mikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2025 2024

Valos értékelés hatasa készletekre 1699 10 893
Valos értékelés 499 579 0
Ingatlan és ingdsag értékesités 188 0
Selejtezés 47 610 842
Térités nélkili atadas 0 0
Adodk 312 000 307 803
Egyéb raforditasok 19 523 10 877
Osszesen 880 599 330 415

Az Egyéb miikddési raforditasok értéke a targyid6szakban 550 millié forinttal (167%-kal) nétt a
bazisévhez képest, amely az alabbi tételek egylttes hatasanak volt az eredménye:

a Valos értékelés soron jelenik meg azon befektetési célu ingatlanok valés értékelésének a
negativ eredményhatasa 499,6 millio forint értékben, ahol az id6kdzi aktivaldsok és
beruhdzasok értéke nem tikrézddik a piaci értékelésben, mig a bazis évben ilyen negativ
hatas nem volt (lasd még: 22. pont);

targyévben tobb olyan, korabban a beruhazasok koézott nyilvantartott tervek kerlltek
selejtezésre 47,6 millid forint értékben, amelyek megvalodsitasara koncepcié valtas miatt
biztosan nem fog sor keriilni; mig a bazis évben leltar alapjan csak az elhasznalddott
berendezési- és felszerelési targyak selejtezése tortént meg;

az Egyéb raforditasok soron jelenik meg tdbbek kézétt a Magyar Okumenikus
Segélyszervezet részére fizetett 10 milli6 forint és a Tabitha Gyermekhospice
Hazintézménynek fizetett 8 millié forint 6sszegli tamogatas is.

az oOnkormanyzatokkal elszamolt addk (épitményadd, telekadd), valamint a kdzponti
koltségvetéssel elszamolt adok és illetékek targyévi értéke minddssze 4 millié forinttal haladja
meg a bazisévi adatot;

targyévben telekértékesités nem tortént, igy a valds értékelés készletekre gyakorolt hatasa
minddssze csak az egyik telken elvégzett feltarasi munkak értékét tiikrozi a korabban az IAS2
alapjan elszamolt értékkilonbozeten atvezetett értékvaltozasok miatt (lasd még: 5. pontban
leirtak)
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28. Pénzigyi miveletek bevételei és raforditasai

Pénzigyi miveletek bevételei

adatok ezer forintban 2025 2024
Kapott kamatok 1038 926 687 809
Arfolyamnyereség 25909 84 033
Egyéb 0 0
Bevételek 6sszesen 1064 835 771 842
Pénzigyi miveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2025 2024
Fizetett kamatok 396 214 426 652
Arfolyamveszteség 51780 27 151
Egyéb 0 0
Raforditasok 6sszesen 447 994 453 803

A pénzugyi bevételek ndvekedése a nagyobb atlagos allomanyu szabad pénzeszkdzok hatékony
likviditas menedzsmentjének volt kdszénhetd. A pénziigyi raforditasok bazisidészakhoz viszonyitott
csokkenése, féként a szerz6déses téketdrlesztések eredményeként alacsonyabb hitelallomany
hatasara kovetkezett be.

A targyid6szakban elszamolt arfolyamnyereség és arfolyamveszteség valtozasa a forintarfolyam
évkozi ingadozasanak volt az eredménye.

29. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2025 2024

Tarsasagi ado 18 183 20 537
Iparlizési ado 0 0
Innovacios jarulék 29 220 28 602
Egyéb 0 0
Tényleges ad6 dsszesen 47 403 49 139

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktéber 20.) volt koteles
tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi adoalapjat
megallapitani a SZIT térvény elbirasaira is tekintettel, de az igy kapott addalap utan tarsasagi
adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektdél szarmazo
bevételaranyos addalap utan), aminek figyelembevételével a targyévre 18.183 ezer forint TAO-t
(szamitast lasd lentebb), tovabba 29.220 ezer forint innovacids jarulék fizetési kotelezettséget
kalkulaltunk a Tarsasagnal 2025-ben.

adatok ezer forintban 2025

IFRS adézas elétti eredmény 10 539 587
Ado korrekcid (innovacios jarulék) 29 220
IFRS adézas elétti eredmény (innovaciods jarulékkal korrigalva) 10 510 367
IFRS korrekciés tételek -4 739 328
Tarsasagi ado el6tti korrigalt eredmény 5771039
Novel6 tételek 1987 808
Csokkentd tételek -1 697 689
Tarsasagi adé alap 2025-ben 6 061 158
Téarsasagi adé mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%
Kapcsolt bevétel aranya a teljes bevételhez (2 tizedesjegyre kerekitve) 3,33%
Tarsasagi adé alap (kapcsolt felektél szarmazé bevételaranyos) 2025-ben 202 028
Kapcsolt felek utan fizetendd tarsasagi ado 18 183
2025. évi tarsasagi ado kotelezettség 18 183
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30. Halasztott adoraforditas

adatok ezer forintban 2025 2024
Halasztott ado 0 0
Osszesen 0 0

Halasztott addraforditas sem 2024-ben, sem 2025-ben nem keletkezett.
31. Egyéb atfogo jovedelem

Sem a targyévben, sem a bazisévben az egyéb atfogd jévedelmet érintd jellegl tranzakcié nem
tortént. Az egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak addhatasa 0 ezer forint volt mind 2025-ben,
mind 2024-ben.

32. Egy részvényre juté eredmény

adatok ezer forintban 2025 2024
Adézott eredmény (ezer forint) 10 492 184 10 236 224
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 275245 801| 267 942 096
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az "Adoézott

A N . . . wys 38,12 38,20
eredmény” és a "torzsrészvények sulyozott atlaga" hanyadosa)

A Tarsasag alaptékéje 287.024.440 darab egyenként 10 forint névértékli, névre sz0lo,
dematerializalt formaban eldéallitott torzsrészvénybdl all, amelybdl 11.778.639 darab a Tarsasag
tulajdonaban |évé sajat részvény és 275.245.801 darab a torzsrészvények szamitott sulyozott atlaga.
A Tarsasagunknal nincsen olyan tényez6, amely higitana az egy részvényre juté eredményt.

33. A vagyoni, pénzugyi helyzet, illetve a jovedelmez&ség vizsgalata

33.1. Vagyoni helyzet mutatészamai

Megnevezés 2025 2024
Even tuli eszkdzok aranya az Eszk6zokon beliil 84,88% 85,94%
Forgdeszk6zok aranya az Eszk6zokon belul 15,12% 14,06%
Sajat toke aranya a Kotelezettségek és a Sajat toke 6sszesen beliil 79,01% 76,47%
Eladésodottsag (Hosszulejarati kotelezettségek aranya a Sajat téke o o
. PSS L ) 17,73% 19,18%
és a Hosszu lejaratu kotelezettség 6sszegéhez)

Idegen és Sajat téke aranya 21,55% 23,74%
Forgéeszk6zok (ezer forintban) 16 310 156 | 14 243 418
Forgdeszkozok aranya a sajat tékéhez viszonyitva 19,14% 18,38%
Even tuli eszk6zok fedezettsége 93,09% 88,98%
Even tali eszk6zok fedezettsége, Idegen tékét is figyelembe véve 113,15% 110,10%




33.2. Pénzulgyi helyzet mutatéoszamai

Megnevezés 2025 2024

Likviditasi mutato I. 381,99% 261,50%

Likviditasi gyorsrata 355,26% 244,98%
33.3. Jovedelmezbség alakulasa mutatészamai

Megnevezés 2025 2024

Arbevétel aranyos nyereség 86,62% 83,68%

Sajat toke aranyos nyereség 11,64% 12,86%

34. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi hasznalatba vett jovedelemtermelé ingatlana Budapesten talalhato, igy a
bevételek és raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a
Tarsasag ingatlanok bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik, a
szegmensek kialakitasara a targyévben és a bazisévben is ennek megfeleléen kertlt sor.

A ,Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok” szegmensben a Tarsasag altal tulajdonolt
befektetési célu ingatlanokhoz kdzvetlenil kéthetd eredményeket mutatjuk ki. A ,Harsanylejté
Projekt” szegmens a Harsanylejt6 Projekt keretében (i) megvalésult lakéingatlan-fejlesztéssel
kapcsolatos tevékenység eredményét, valamint (ii) a telekértékesitések és az azokhoz kapcsol6dd
tevékenységek eredményét 6sszesiti. Ezen kivul kildén kerll kimutatasra a Tarsasag miikddésebdél
eredd, ingatlanokhoz kdzvetlenll nem kapcsolhaté ,Mlkodési” eredmény.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2025. és 2024. évi
alakulasat az alabbi tdblazatok tartalmazzak:

. Pefektetési Cém’,, Harsanylejté L --
2025 (adatok ezer forintban) jove_delemtermelo projekt Miikodési Osszesen
ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 11 437 536 0 18 542 11 456 078
Egyéb miikddési bevétel 3478 061 0 12 967 3491 028
Sajat el6allitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0 0
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 1699 0 1699
Anyagijelleg( raforditasok -2 738 889 -4 995 -211 454 -2 955 338
Személyi jellegl raforditasok -70 0 -1 116 048 -1116 118
Ertékcsdkkenés és értékvesztés -32 655 -2 027 -39 322 -74 004
Egyéb mikddési raforditasok -844 706 -10 121 -25772 -880 599
Pénzlgyi miveletek bevételei 5428 0 1059 407 1064 835
Pénzigyi miveletek raforditasai -370 562 0 -77 432 -447 994
Adozas el6tti eredmény 10 934 143 -15 444 -379 112 10 539 587
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. Fefektetési Cém’,, Harsanylejtd ) e =
2024 (adatok ezer forintban) jovedelemtermel6 - Mikodési Osszesen
ingatlanok projekt
Ertékesités nett6 arbevétele 10 740 160 1169 134 1691 11 910 985
Egyéb miikodési bevétel 3031 350 0 5464 3036 814
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0 0
Sajat termelésl készletek allomanyvéltozasa 0 -15 141 0 -15 141
Anyagjellegi raforditasok -3 364 334 -18 165 -203 569 -3 586 068
Személyi jellegli raforditasok 0 0 -984 050 -984 050
Ertékcsokkenés és értékvesztés -27 300 -2 027 -35474 -64 801
Egyéb miikodési raforditasok -300 108 -15 911 -14 396 -330 415
Pénzigyi miveletek bevételei 7678 0 764 164 771 842
Pénzigyi miveletek raforditasai -398 824 0 -54 979 -453 803
Adozas el6tti eredmény 9 688 622 1117 890 -521 149 10 285 363

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

A 2025. (zleti évben a Tarsasag egy, a ,Befektetési célu, jovedelemtermelé ingatlanok”
szegmenshez tartozo vevije esetében, az ezen vevével bonyolitott Gigyletekbdl szarmazé éves nettd
arbeveétel (3.947.738.745 forint) haladta meg a Tarsasag 6sszes éves arbevételének a 10%-at.

35. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkdzei k6zé tartoznak a pénzeszk6zok, értékpapirok, vevdi és egyéb kdvetelések,
valamint egyéb eszkdzok, kivéve az adokat. A Tarsasag forrasai kdzé tartoznak a hitelek és
kolcsdndk, szallitdi és egyeb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek valos
értéken tortend atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kovetkezd pénzigyi kockazatoknak van kitéve:
= hitelezési kockazat
» Jikviditasi kockazat
= piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag t6kemenedzsmentjét. Az lgazgatotanacs
altalanos felel6sséget visel a Tarsasag felligyelete és kockazatkezelése terén.

A Téarsasag kockazatmenedzsmentjének a célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesll a Tarsasag, valamint, hogy bedllitsa a megfelel6 kontrollokat, és hogy
feliigyelje a kockazatokat.

35.1. Tbékemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megdrizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetsi és
hitelezdi bizalom a jév8ben fenntartsa a Tarsasag fejlédését. Az Igazgatétanacs igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy koélcsénadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
véllal, az erds t6kepozicio altal nyujtott elénydk és a biztonsag alapjan.

A Térsasag tbkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat t6kéjebdl all.

A Tarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalata folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamara a megtérulést a kdlcsdntbke és a
sajat t6ke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat a
tékekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy leanyvallalata t6keszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi eléirasoknak.
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A netté adossagallomany és a sajat toke a beszamolasi id6szak végén az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

Hitelek, kélcsondk 17 479 802 18 980 700
Pénzeszk6zok 15 168 811 13 343 582
Netté adéssagallomany 2310991 5637 118
Sajat téke 85219777 77 480 051

35.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az addés vagy a partner nem teljesiti
szerz8déses kotelezettségeit, amely pedig pénzlgyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara.
A pénzlgyi eszk6zdok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy rovid
tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértekesek, vevik és egyéb kdvetelések.

A pénzlgyi eszk6zok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2025. december 31-én és 2024.
december 31-én.

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Egyéb befektetett eszk6zok 2190 000 2242 000
Vevd kovetelés 323 038 273738
Pénzeszk6zok 15 168 811 13 343 582
Osszesen 17 681 849 15 859 320

Az Egyéb befektetett eszkd6zdk soron a Tarsasag altal a leanyvallalatanak nyujtott hosszu lejaratu
fix kamatozasu forint kdlcsdn szerepel, ezen pénzlgyi instrumentumot alacsony hitelkockazatunak
tekintettik (I&sd még a 26. pontot).

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

A vev6k mindsitése folyamatosan torténik. Egyedi értékelés alapjan vevli kdvetelésekre a
targyévben 9 285 ezer forint, bazisévben 1.202 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag. A le
nem jart és a lejart vevéi kdveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban nem jelentés.

35.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditAsmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditdst biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kdrilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége mertlne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A Téarsasag csoportszintl cash-flow tervet készit, amelyet folyamatosan aktualizal. A Tarsasag
gorduld elérejelzéssel vizsgalja a pénzeszkozsziikségletet a mikodéshez sziikséges megfeleld
pénzallomany biztositdsa érdekében, valamint a vonatkozd hitelszerz6désben meghatarozott
pénzugyi mutatok teljesulését. A tarsasagi szinten jelentkez6 készpénztobblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesul meg.

A targyév végén a Tarsasag konyveiben szereplé 658.279 ezer forint értékl szallitoi tartozasok
lejarata tobbnyire éven belili, kivéve az ingatlanfejlesztések kapcsan igénybe vett
generalkivitelez6kkel szemben nyilvantartott garancidlis visszatartdsok 180.410 ezer forint értéki
allomanyat. Bazisévben a szallitéi allomany 717.081 ezer forint volt, ebb6l 102.347 ezer forint volt a
garancialis visszatartasok 6sszege.

37



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

2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul )
adatok ezer forintban 2025.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzligyi kotelezettségek 17 479 802 1 500 898 8 277 474 7 701 430 17 479 802
*esedékes téketérlesztések
2-5 éven
1 éven beliil belil 5 éven tul
adatok ezer forintban 2024.12.31-én esedékes* esedékes* esedékes* Osszesen
Pénzigyi kotelezettségek 18 980 700 1 500 898 8782780 8 697 022 18 980 700

*esedékes t6ketbrlesztések
35.4. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum valés
értéke vagy jovébeni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok harom tipusat
tartalmazza: devizakockazat, kamatlabkockazat és egyeb arkockazat.

A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak valo kitettségek kezelése és ellenérzése
elfogadhato keretek kdzott, a haszon optimalizalasa mellett.

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

Arfolyamfedezeti ligyleteket a Tarsasag nem kot.
36. Erzékenységvizsgalat

Kamatlabkockazat — hitelezési kamatkockazat

A kamatlabkockazat annak kockazata, hogy a piaci kamatlabak valtozasai miatt egy pénzlgyi
instrumentum valos értéke vagy jévébeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasag, figyelemmel arra, hogy a targyévben a fenti 35.4. pontban foglalt refinanszirozasi
ugylettel a korabbi években még fennallé hitelezési kamatkockazatat megszintette, — a Tarsasag
kizarolag forintban denominalt hosszu tavu fix kamatozasu hitelekkel rendelkezik a piaci kamatlabak
véltozdsa nem befolyasoljak a hitelkamatokat —, ezért kilén érzékenységvizsgalatot nem végzett
ezen piaci kockazatra vonatkozéan.

Devizakockazat

A devizakockazat annak kockazata, hogy a devizaarfolyamok valtozasai miatt egy pénzigyi
instrumentum valos értéke vagy jovébeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasag devizaarfolyam-valtozasok kockazatanak vald kitettsége elsGsorban a Tarsasag
mikodeési tevékenységéhez kapcsolddik (amikor a bevétel és kiadas kilféldi pénznemben van
meghatarozva).

A Térsasag arbevételének mintegy 88%-a forintban realizélodott 2025-ben.

A devizabevételek (amelyek 100%-ban EUR-ban denominaltak) bdven fedezték a devizaban
felmerllé kiadasokat (kézel 100%-ban EUR-ban denomindltak), ennek megfeleléen a Tarsasag
természetes devizafedezettel rendelkezett a targyidészakban.

A Tarsasag elvégezte ezen piaci kockazatnak, mint azon piaci kockazatnak, amelynek a Tarsasag
a beszamolasi id6szak végen Ki volt téve, az érzékenységvizsgalatat.
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Erzékenyséqvizsqalat 2025 — devizaarfolyam-kockazat

Kiindulasi adatok

ezer HUF/EUR-ban HUF EUR EUR/HUF*

EUR bevételek 6sszesen (aktualis adatok) 1367 245 3409 401,06

EUR kiadasok 0sszesen (aktualis adatok) -45 399 -115 393,19

EUR Devizaegyenleg 1321 846 3294

*Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam

ezer HUF-ban 2025

Addzas elétti eredmény (AEE) 2025 10 539 587

Sajat téke (ST) 2025 85219777
Erzékenységvizsgalat — szamitott értékek

HUF er6sédés HUF gyenglilés

Visszaszamitott devizaarfolyam %-os valtozasa (feltételezés) -5% -3% -1% EUR/HUF 1% 3% 5%
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (bevételek) alakulasa 381,01 389,03 397,05 401,06 405,07 413,09 421,11
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (kiadasok) alakulasa 373,53 381,39 389,26 393,19 397,12 404,98 412,85
EUR bevételek 0sszesen alakulasa (ezer HUF) 1298 883 1326 228 1353 573 1367 245 1380918 1408 263 1435608
EUR kiadasok 6sszesen alakulasa (ezer HUF) -43 129 -44 037 -44 945 -45 399 -45 853 -46 761 -47 669
EUR Devizaegyenleg alakulasa (ezer HUF) 1255 754 1282 191 1 308 627 1321 846 1335 064 1361 501 1387 938
EUR Devizaegyenleg valtozasa az aktualis adathoz képest,

K ovetion eregd);nényghatés* ‘oxer HUF) P -66 092 -39 655 13 218 0 13 218 39 655 66 092
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/AEE -0,63% -0,38% -0,13% 0,13% 0,38% 0,63%
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/ST -0,08% -0,05% -0,02% 0,02% 0,05% 0,08%

*minden egyéb valtozatlansaga mellett, nem arfolyameredmény

A fenti szamitas szerint a Tarsasag szamara a legkedvezétlenebb kimenetet a ,Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam” -5%-o0s valtozasa szcenario
eredményezné, ugyanakkor ezen forgatokonyv esetén is a szamitott ,EUR devizaegyenleg valtozasa” minddssze a targyévi Adozas el6tti eredmény 0,63 %-

at, mig a Sajat t6ke 0,08%-at tenné ki.
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Erzékenyséqvizsqalat 2024 — devizaarfolyam-kockazat

Kiindulasi adatok

ezer HUF/EUR-ban HUF EUR EUR/HUF*

EUR bevételek 6sszesen (aktualis adatok) 1293 823 3297 392,46

EUR kiadasok 0sszesen (aktualis adatok) -43 850 -110 396,98

EUR Devizaegyenleg 1249 973 3186

*Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam

ezer HUF-ban 2024

Addzas elétti eredmény (AEE) (ezer HUF) 2024 | 10 285 363

Sajat téke (ST) (ezer HUF) 2024 77 480 051
Erzékenységvizsgalat — szamitott értékek

HUF er6sédés HUF gyenglilés

Visszaszamitott devizaarfolyam %-os valtozasa (feltételezés) -5% -3% -1% EUR/HUF 1% 3% 5%
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (bevételek) alakulasa 372,83 380,68 388,53 392,46 396,38 404,23 412,08
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (kiadasok) alakulasa 377,13 385,07 393,01 396,98 400,95 408,89 416,83
EUR bevételek 0sszesen alakulasa (ezer HUF) 1229 132 1255 008 1280 885 1293823 1306 761 1332638 1358 514
EUR kiadasok 6sszesen alakulasa (ezer HUF) -41 658 -42 535 -43 412 -43 850 -44 289 -45 166 -46 043
EUR Devizaegyenleg alakulasa (ezer HUF) 1187 474 1212 474 1237 473 1249 973 1262 473 1287 472 1312472
EUR Devizaegyenleg valtozasa az aktualis adathoz képest,

K ovetion eregd);nényghatés* ‘oxer HUF) P -62 499 -37 499 -12 500 0 12 500 37 499 62 499
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/AEE -0,61% -0,36% -0,12% 0,12% 0,36% 0,61%
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/ST -0,08% -0,05% -0,02% 0,02% 0,05% 0,08%

*minden egyéb valtozatlansaga mellett, nem arfolyameredmény
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37. Pénzlgyi instrumentumok

Pénzigyi instrumentumnak minésilnek az adott kdlcséndk, a befektetett pénzigyi eszkézok, a
forgdeszkdzok kozil a vevbkovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkdzok, valamint a felvett
hitelek, kdlcsondk és a szallitoi kotelezettségek.

2025. december 31. adatok ezer forintban Konyév rtsézkerinti Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Egyéb befektetett eszk6zok 2190 000 2190 000
Vevokovetelések 538 428 323 038
PénzeszkozOk és pénzeszkdz egyenértékesek 15 168 811 15168 811
Pénziigyi kotelezettségek

Pénzligyi kotelezettségek 17 479 802 17 479 802
Szallitoi kotelezettségek 658 279 658 279
2024. december 31. adatok ezer forintban K6nygrtsézkerinti Valoés érték
Pénziigyi eszk6zok

Egyéb befektetett eszk6zok 2 242 000 2 242 000
Vevékovetelések 486 267 273738
Pénzeszkdzdk és pénzeszkdz egyenértékesek 13 343 582 13 343 582
Pénziigyi kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 18 980 700 18 980 700
Szallitoéi kotelezettségek 717 081 717 081

38. Igazgatotanacs és Felugyeld Bizottsag javadalmazasa

Az Igazgatotanacs tagjai a 2025-0s Uzleti évben dijazas nélkll, az Audit Bizottsag tagjai a 2025-6s
Uzleti évben tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

A Térsasagnal és a konszolidacios kérbe vont leanyvallalatnal Feligyel8bizottsdg nem mikddik.

39. Kulcspozicioban 1évéd felsé- és kbzépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2025 2024
Brutto bér 323377 310 787
Jarulékok 42 039 40 402
Osszesen 365 416 351189

A fenti tablazat tekintetében kulcspozicidban 1évéd vezetének mindsiinek a kovetkezd személyek: a
vezérigazgatok, a gazdasagi vezérigazgato-helyettes és az osztalyvezetdk.

40. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek
A Tarsasagnak 2025. évben egyetlen, a ,Befektetési célu, joévedelemtermel6 ingatlanok”
szegmenshez tartoz6 egy vevdje esetében, az ezen vevdvel bonyolitott Ugyletekbél szarmazo éves

nettd arbevétele meghaladta a Tarsasag Osszes éves darbevételének a 25%-4t, de kivételes
nagysagu vagy eléfordulasu kéltsége nem volt.
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41. Kapcsolt felek bemutatasa

41.1. Leanyvallalat
Szavazati és tulajdoni arany

2025.12.31. 2024.12.31.
100,00% 100,00%

Leanyvallalat
Harsanylejt6 Kift.

Székhely
1065 Budapest Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

2025. december 31-én a Harsanylejt6é Kft. sajat téke adatai ezer forintban:

adatok ezer forintban | 2025.12.31. | 2024.12.31.
Sajat toke 971 890 602 598
Jegyzett téke 3000 3000
Téketartalék 0 0
Eredménytartalék -288 902 -765 823
Lekotott tartalék 792 500 792 500
Adézott eredmény 465 292 572 921

A Harsanylejté Kft. 2025. évi éves beszamoldjaban szerepld sajat tdke értéke joval meghaladja a
bazisévi értéket, mivel a leanyvallalat bazis évben inditott és targyévben tovabb bdvitett
tevékenységei jelentds pozitiv eredményhez vezettek, ellentétben a korabbi évekkel, ahol negativ
volt a sajat téke, emiatt a Tarsasag alapitdi hatarozattal tébb alkalommal, 6sszesen 792,5 millié forint
Osszegl pétbefizetés megfizetésével rendezte a Harsanylejtd Kft. sajat téke helyzetét.

A Harsanylejt6 Kft-vel folytatott Gigyletek az alébbiak:

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

BIF altal adott kolcson 2190 000 2242 000
BIF Bevétel 231 484 166 354
BIF Raforditas 19 414 14 241
Bér+jarulék kovetelés 29 547 25089
BIF Szallitoi kételezettség 3 067 18 086
BIF Vevékovetelés 0 90

41.2. ,Unokavallalat’
Szavazati és tulajdoni arany*
2025.12.31. 2024.12.31.

100,00% 100,00%

,Unokavallalat” Székhely

Marischka Kift. 1012 Budapest Logodi u. 42.
*kbzvetett részesedés a Leanyvallalaton keresztiil

Marischka Kft. 100%-o0s Uzletrészének a Harsanylejt§ Kft. altal 2024. majus 9-én toérténd
megvasarlasaval ez a tarsasdag is bekerilt a konszolidacids korbe. Az akviziciéra a Marischka Kift.
tevékenységébdl, a Tarsasag altal vart szinergia lehetéségek kiaknazasa — az adott ingatlan bérléi
minél teljesebb korl és minél magasabb szinvonalu kiszolgaladsa — céljabdl kertilt sor, figyelemmel
arra, hogy a célvallalat a BIF altal tulajdonolt ingatlanokban talalhaté éttermeket Gizemelteti.

A Marischka Kft., az Attila uti ingatlan (Budapest, |. kerdlet Attila ut 99. és a 1012 Budapest, Logodi
utca 42. szamok alatt talalhaté lakoéingatlan funkcidju ingatlan) foldszintjén 2021. augusztus 1.
napjatol Marischka néven, valamint a Major Udvar (Varosmajor u. 12) (Budapest, Xll. kerilet
Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz) foldszintién 2022. oktéber 17. napjatél Babutzi
Breakfast, Brunch& Lunch néven éttermeket izemeltet.

Tovabba a Flérian Udvar Irodahazban (Budapest, Ill. Polgar u. 8-10. szam alatti ingatlan) talalhato
éttermet is a Marischka Kft. lzemelteti 2024. augusztus 1-jét kdvetéen és a BIF Tower-ben talalhaté
kavézot is a Marischka Kft. Gzemeltette 2025. januar 1. és aprilis 10. kdzott.
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Marischka Kft. sajat téke adatai (2025. december 31.) ezer forintban:

adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31
Sajat téke -33 953 -25 065
Jegyzett téke 3000 3000
Toketartalék 0 0
Eredménytartalék -99 065 -70 620
Lekotott tartalék 167 000 71000
Adézott eredmény -104 888 -28 445

A Harsanylejté Kft. 2025. februar 13-an — alapitdi hatarozattal elrendelt — 35 millié forint 6sszeg,
2025. augusztus 14-én egy Ujabb — alapitéi hatarozattal elrendelt — 61 millié forint dsszegl
pétbefizetés medfizetésével rendezte a Marischka Kft. sajat t6ke helyzetét. Tekintettel a Marischka
Kft. 2025. év végi negativ sajat tékéjére a tulajdonos Harsanylejtd Kft. 2026. marcius 19-én — alapitdi
hatarozattal elrendelt — 40 millié forint 6sszegl potbefizetés megfizetésével rendezte a Marischka
Kft. sajat téke helyzetét.

A Marischka Kft-vel folytatott tigyletek az alabbiak:

adatok ezer forintban |2025.12.31. 2024.12.31.

BIF Bevétel 166 991 97 701
BIF Egyéb kovetelés 6 977 4082
BIF Vevokovetelés 6 464 8 648

41.3. Mas kapcsolt fél

2025-ben a Harsanylejtd Kft-n és a Marischka Kft-n tdl, a PIO-21 Vagyonkezeld és Szolgaltato Kft-
vel, mint kapcsolt féllel allt Gzleti kapcsolatban a Téarsasag, akivel szemben 22.732 ezer forint
bevételt realizalt ingatlan bérbeadas és kdzvetitett szolgaltatas jogcimen. Tovabba a Kastélyszallé
Kft. és a Pidka Vagyonkezeld és Szolgaltatd Kft. is kapcsolt félnek minésul, amely tarsasagokkal
szemben a targyévben sem bevételt, sem kdltséget nem szamolt el a Tarsaséag.
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IV. Egyéb kiegészitd informaciok

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

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

2025. december 31-én a Tarsasag vagyonat alkoto egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitel1

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint dsszegl hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. k6zott a 2019. szeptember 3-an létrejott kdlcsdnszerz6dés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszeg(i kdlcsént nyujtott a Tarsasag részére.

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

A biztositott kovetelést tartalmazé szerzédés adatai:
Koélcsonszerz6dés

Datuma: 2019. szeptember 3.

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

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Datuma: 2019. szeptember 3.

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

Hitel2-4
A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2020. augusztus 31-én Iétrejott harom darab
kélcsOnszerz6dés alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamidejl, fix kamatozasu forint
kolcsdndket nyujtotta a Tarsasag részére:
= a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott 2018. november 7. napjan Iétrejott
20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerz8dés alapjan a 2019. november 7-én létrejott két
darab kolcsénszerz8dés és a 2020. februar 6. napjan létrejott egy darab kdlcsdnszerzédés
szerinti teljes tartozas kivaltdsa céljara 9.707.551.770 forint 6sszegl koélcsdn, a kdlcsén
folydsitasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor;
= ingatlanvasarlas részbeni utéfinanszirozasara, valamint ingatlanfelljitds, beruh4zas
finanszirozasara 0Osszesen 2.606.021.058 forint O6sszegli kdélcsdn, amelybdl az elsé
folyositasra 1.124.100.000 osszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folyositasra
143.750.000 forint 6sszegben 2020. november 13-an kerilt, a harmadik folydsitasra
211.525.013 forint 0sszegben 2021. december 15-én, a negyedik folydsitasra 500.001.885
forint 6sszegben 2022. majus 18-an, az o6todik folyodsitasra 614.433.303 forint 0sszegben
2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolsé folyodsitasra 12.210.857 forint 6sszegben 2022.
szeptember 22-én kerilt sor;
= aTarsasag és a Takarékbank Zrt. k6zo6tt 2018. marcius 8. napjan létrej6tt 2.100.000.000 forint
O0sszegl kolcsdnszerzédés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172
forint 6sszegi kdlcson, a kdlcsodn folydsitasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerlilet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. keriilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i Gt 114-116.)
Budapest I. kerlilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai

Kolcsbnszerzédések (3 darab)

Datuma: 2020. augusztus 31.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra — tdbb kdvetelés biztositasara meghatarozott keretésszeggel
Datuma: 2020. augusztus 31.

Zalogszerz6dés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara — toébb kdovetelés biztositasara
meghatarozott keretésszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzddés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A Térsasag és a Takarékbank Zrt. k6z6tt 2021. junius 28-an létrejott kdlcsdnszerz6dés alapjan a
Takarékbank dsszesen 2.500.000.000 forint 6sszeg(, ingatlanfeltjitasi, beruhazasi célu, 15 éves
futamidejl, fix kamatozasu forint kdlcsént nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folydsitasra
524.141.008 forint 6sszegben 2021. szeptember 16-an, a masodik folydsitasra 716.312.052 forint
O0sszegben 2021. december 15-én és a harmadik egyben utolsé folyositasra 1.259.546.940 forint
O0sszegben 2022. marcius 17-én kerdlt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerulet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kertlet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. kerlilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i ut 114-116.)
Budapest I. kertlet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai
Koélcsonszerz6dés

Datuma: 2021. junius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2021. junius 28.

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

Ovadéki szerzddés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2021. junius 28.

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

Hitel6

A Tarsasag és az MBH Bank Nyrt. k6zott 2023. julius 25-én 1étrejott kdlcsdnszerz6dés alapjan az
MBH Bank Nyrt. 0sszesen 351.986.659 forint 6sszeg(, ingatlanfelyjitasi, beruhazasi célu, 8 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kdlcsdnt nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folyositasra
9.220.101 forint 6sszegben 2023. oktéber 3-an, a masodik folydsitasra 41.183.112 forint 6sszegben
2023. oktéber 6-an, a harmadik folydsitasra 52.216.131 forint 6sszegben 2023. november 3-an, a
negyedik folydsitasra 154.867.235 forint 6sszegben 2023. november 28-an, az 6tddik egyben utolsé
folydsitasra 94.500.080 forint 6sszegben 2024. aprilis 16-an kerult sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerlilet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest lll. keriilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Flérian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i Gt 114-116.)
Budapest I. kerlilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazoé szerz6dés adatai
KolcsOnszerz6dés

Datuma: 2023. jalius 25.

Jelzalogszerz8dés ingatlanra

Datuma: 2023. jalius 25.

Zalogszerzbdés kdveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2023. julius 25.

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

Készfizetd kezességvallalas

A Harsanylejté Kft. és az MBH Bank Nyrt. k6z6tt 2025. junius 5-én megbizasi keretszerz6dés jott
létre bankgarancia kibocsatasa targyaban, mely alapjan az MBH Bank Nyrt. 2.000.000.000 forint
O0sszegl bankgarancia keretet tart a Harsanylejt6 Kft. rendelkezésére 2030. december 10. napjaig.
A kedvezményezett az Utolsé Napok Szentjeinek Jézus Krisztus Egyhaza.

A bankgarancia tipusa: teljesitési/szavatossagi bankgarancia.

Ezen Ugylet biztositékaul a Tarsasag készfizetd kezességet vallalt, valamint ingatlant terheld
jelzalogjogot biztositott a tulajdonaban 1évd, az alabbiakban megjeldlt ingatlanokon:

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerulet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerllet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
Budapest X. kerlilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i ut 114-116.)
Budapest I. kertlet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazoé szerzédés adatai:
Megbizasi Keretszerz6dés Bankgarancia kibocsatasara
Datuma: 2025. junius 5.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2025. junius 5.

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

1.2. Peres ugyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2025. december 31-én nem szerepelt folyamatban 1évé peres eljarasban
alperesként.

2. A mérleg fordulonapjat koveté Iényeges események
A mérleg forduldnapjat kdvetd Iényeges esemény nem tortént.

3. Rendkivilli és egyéb szabalyozott kozzétételek 2025-ben és az Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasok készitésének idépontjaig

Kozzététel napja Kozzététel targya
2026. marcius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2026. marcius 27. Kozgylilési meghivo
2026. marcius 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2026. februar 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025 december 31. Eise;gt;ae'lsélz(iftiézietta'éjséik&féa;tétnféiyl?eflrj]gipesti Ingatlan Nyrt. 2024. (zleti évhez kapcsolédd
2025. december 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
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2025. december 19. Tarsasagi eseménynaptar 2026

2025. december 1. Szavazati jogok és alaptékehavi bejelentése
2025. oktéber 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. szeptember 30. | Szavazati jogok és alaptékehavi bejelentése
2025. szeptember 29. | Rendkiviili tajékoztatas

2025. szeptember 8. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. augusztus 29. BIF 2025 Féléves jelentés

2025. julius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. junius 30. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. junius 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. majus 14. Osztalékfizetés

2025. aprilis 30. BIF Alapszabaly

2025. aprilis 30. BIF Javadalmazasi Jelentés 2024

2025. aprilis 30. Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés 2024

2025. aprilis 30. A Budapesti Irjgatlan Nyrt. 2025. évi éves rendes kozgyllésének jegyzdkonyve az
elfogadott hatarozatokkal

2025. aprilis 30. BIF Eves Jelentés 2024
2025. &prilis 30. Szavazati jogok, alapt6ke havi bejelentése

2025. aprilis 10. Ta’Jeko’zt:a\tgs’ a Harsanylejtd Kft. székhelyének és tevékenységi koérének
médositasardl

2025. aprilis 9. Kozgyllési eléterjesztés és hatarozati javaslatok
2025. marcius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. marcius 28. Kézgylési meghivo

2025. februar 28. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. januar 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

4. A pénzlgyi kimutatasok kbzzétételre engedélyezése

A 2025. évi auditalt IFRS Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasokat a Tarsasag lgazgatotanacsa 2026.
aprilis 9-én meghozott hatarozataval jovahagyta és kozzétételre engedélyezte.

Feleldsségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan mikddd Részvénytarsasag ezuton
nyilatkozik arrél, hogy a 2025. évi auditalt IFRS Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasag
legjobb tuddsa szerint, az Eurdpai Uni6é altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi
Standardok alapjan készilt, valés és megbizhaté képet ad a Tarsasag eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, és nem hallgat el
olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2026. aprilis 9.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az lgazgatotanacs elndke, vezérigazgatd az lgazgatotanacs alelndke, vezérigazgato
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23.
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Uzleti (vezetdségi) Jelentés

az Eurépai Unié altal befogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2025.
évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi
Kimutatasokhoz

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag
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. A Tarsasag céljainak, stratégiajanak, tevékenységének bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag
(székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.) (a tovabbiakban: ,Tarsasag” és/vagy ,BIF”) 2025. évi lzleti
tevékenysége az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és célok megvaldsitasa mentén zajlott:
» a Tarsasag meglévé jovedelemtermel6 ingatlan-portfélidjaba illeszkedd iroda és egyéb éplletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa;
» meglévé ingatlan-portféliéban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mikoédésének optimalizalasa, ingatlanok fejlesztése;
» a Tarsaség tulajdonaban 1évé Budapest, Ill. kerlleti, 39 hektaros Harsanylejté fejlesztési terilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvaldsitasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, ingatlanhasznosité cégként — 2017. oktober 20-atél kezdédben a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6lé 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT
torvény”) szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan térténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténé ingatlanfejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok hasznositasaval és
értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban Iévd ingatlantipusoknak megfeleléen az alabbi f6bb ingatlanpiaci
szegmensek teriletén tevékenykedik:
= Irodahazak
Parkolohazak
Epitési telkek
Lakdéingatlanok
Szallodak

Irodahazak

2025 negyedik negyedéveében a budapesti modern irodaallomany két U irodahazzal bévilt, melyek
mérete 0sszesen 50.380 m2. A teljes irodaallomany 2025. év végére 4.461.680 m?3-t tett ki, melyen beliil
3.518.820 m? ,A” és ,B” kategdrids modern spekulativ irodateriilet, valamint 942.860 m? sajat tulajdonu
irodahaz talalhatd. Az atadasokon tul 17.500 m?2 spekulativ irodatér kerdlt ki az allomanybdl atalakitas,
illetve a tulajdonosi struktira megvaltozasa miatt. A teljes bruttd kereslet 2025-ben 190.960 m2-t, mig a
netté kereslet ugyanezen idészakban 56.105 m2-t tett ki. A bruttd kereslet 12%-0s ndvekedést, a nett6
kereslet pedig 39%-0s ndvekedést mutatott a 2024-es évhez viszonyitva. Az Uresedési rata 2025
negyedik negyedévében 12,5%-on allt, ami 0,9 szazalékpontos csokkenést jelent az el6zé
negyedévhez, és 1,6 szazalékpontos csdkkenést az el6zd év azonos iddészakahoz képest. 2025
negyedik negyedévében a legalacsonyabb Uresedési ratat Buda Kézpont alpiacon regisztraltak (6,4%),
mig a legmagasabb érték, valtozatlanul az Agglomeracioban volt mérhetd (20,7%). A netté abszorpcio
a negyedik negyedév soran pozitiv tartomanyba fordult 84.015 négyzetméterrel.

2025 negyedik negyedévében a bérlSi aktivitds szempontjdbdl a legnépszeriibb alpiac Budapesten
ismét a Vaci uti irodafolyos6 volt, amely a kereslet 32%-at vonzotta, megegyez86 aranyban a Pest
Kdzpont részpiaccal. Ezeket kdvetéen a legélénkebb bérléi aktivitast Dél-Buda részpiacon regisztraltak,
mely alpiac 14%-o0s részesedést ért el a negyedéves bérbeadasi volumenbél. (Forras: BRF 2025 Q4
és irodakereso.hu)

A teljes kereslet 2025 negyedik negyedévében 190.960 m? volt, ami az el6z6 év azonos idészakahoz
képest 12%-os ndvekedést jelentett, amelyhez szamottev6en hozzajarultak az allami szektorhoz
kothetd bérleti ligyletek. A teljes keresleten belil a szerz6déshosszabbitasok 43%-o0s részesedéssel
birtak. A tulajdonosi haszndlatu tranzakciok részesedése 28% volt, mig az Uj szerz6dések a
bérbeadasok 24%-at tették ki. Az elébérleti megallapodasok 3%-at, a bévilések pedig mindéssze 2%-
at adtak a teljes keresletnek a 2025 negyedik negyedévében. Osszesen 176 bérleti szerzédést
regisztraltak 2025 negyedik negyedévében 1.085 m?es atlagos mérettel, ami az el6zd év azonos
id6szakahoz képest a tranzakcidk szamanak 23%-os novekedését mutatja. (Forras: BRF 2025 Q4,
officerentinfo.hu, irodakereso.hu)



2025. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl kivald elhelyezkedési
Budapest, XII. kertlet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)”) ,A” kategériaju sikeres revitalizaciojat kévetéen 2023 juliusa 6ta gyakorlatilag
100%-ban bérbeadott.

A Budapest, lll. Polgar u. 8-10. szam alatti irodahazunk esetében (a tovabbiakban: ,Flérian Udvar
Irodahaz”) az irodateriletek kihasznaltsaga 2025 elején elérte a 100%-ot kdszonhetéen egy Uj,
nagyobb bérl6 év eleji bekdltozésének. A kihasznaltsag az év soran is csak néhany szazalékkal esett

vissza, mivel a meglévé bérlbink esetében csak kisebb mértéki terllet visszaadasok torténtek.

A 2020 elsé félévében sikeres akvizicié Utjan a Tarsasagunk tulajdonaba kerilt a Budapest, X. keriilet
UNl6i ut 114-116. sz. alatti volt Posta szallé, a kdrnyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet
a 2021. évben elinditott fejlesztéssel ,A” kategdrias irodaépilletnek (a tovabbiakban: ,BIF Tower
Irodahaz”) épitettiink at. A kivitelezés 2023 januarjaban fejez8doétt be, a teljes épulet 2023 decemberére
egy bérl§ részére, 6nalld székhazként bérbeadasra kerult. A mellette elhelyezkedd haromszintes,
korabban oktatasi kézpontként miikddé épiilet (a tovabbiakban: ,UlI&i Gti Oktatasi Kézpont”) esetében
a piaci igénynek megfeleléen az irodai, raktarozasi vagy oktatasi centrumként térténé hasznositas a
célunk. A két éplilet tobb mint 10 ezer m? irodaallomany bévilést jelent.

Irodahazaink esetében legfébb célunk a bérlék elégedettségének fenntartasa, a bérlék hosszu tavu
megtartasa, a bérleti szerz6dések meghosszabbitasa. Minden irodahazunknal folyamatos izemeltet6i
jelenlétet és karbantartasi szolgaltatast biztositunk a bérléink részére. ,A” kategorias irodahazaink
esetében kiemelt figyelmet forditunk a kdzosségi terek modernizalasara, az éplletek hatékony
Uzemeltetésére, kornyezetbarat megoldasok alkalmazasara és az egyedi bérléi igények
megvaldsitasara.

Parkoléhazak

Budapesten a fizet6s kozterlleti parkolas zénarendszerének kitolddasa 2025-ben tovabb folytatddott,
mely hatassal lehet nem csak a tdmegkozlekedés hasznalatanak fellendulésére, hanem a varosban
elérhetd parkolohazak, mélygarazsok kihasznalatlan kapacitasanak javulasara is. A Févarosi Kézgyllés
2024. novemberében elfogadott rendelete értelmében Budapesten fokozatosan tervezik kivezetni a
parkoldautomatakat és 2 éven beliil mar csak applikacioval lesz lehetséges az utcai parkolas fizetése,
tovabba a zdld rendszamu autdk ingyenes parkolasa is megszinik. Ugyanakkor kezdeményezték azt
is, hogy 2026-t6l a k6zossegi kdzlekedési bérlettel rendelkezék jelentds parkolasi dijkedvezményben
részeslljenek a kozteruleti parkolasoknal, ezzel is 0szténdézve a tomegkdzlekedési eszkdzok
hasznalatat. (Forras: www.vg.hu, 2024.11.27.) 2025-ben a hétvégi napokon, néhany kiemelt helyszintél
eltekintve, még ingyenesen lehetett parkolni minden budapesti parkolasi zénaban, 2026-tél viszont
szigoritas varhatd, a négy budapesti dvezetbdl kettében fizetni kell majd a parkolasért hétvégente is.
(www.penzcentrum.hu, 2025.05.24.). Tovabbi szigoritdsként 2025. juniusatdl tiz P+R parkol6 esetében
emelkedtek a nappali varakozasi dijak, valamint a havi bérletek dijai is. (www.hvg.hu, 2025.05.14.)

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkoléhaz tartozik, a Vigado Palota Irodahaz (Budapest, V. kerllet Apaczai
Csere Janos utca 9.) mellett talalhaté Aranykéz Parkoléhaz (Budapest, V. kerlilet Aranykéz utca 4-6.)
és a Fldrian Udvar Irodahaz részét képez6 parkolohaz. A Flérian Udvar Irodahazban l1évé parkoldhaz
els6dlegesen az irodahaz bérl6it hivatott kiszolgalni. Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar
fejlesztésl, mobil-applikaciés parkolasi rendszerrel és korszer(i fizetési lehetéségekkel igyekszik
maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani. A belvarosi lokacidval rendelkezé Aranykéz
Parkolohdzunkban a bérletes és O6radijas szolgaltatasok mellett a koérnyékbeli rendezvények,
konferenciak esetében a rovidtavu bérlések is népszerliek, ezen tilmenéen a 2024-ben bevezetett
elektromos autotdltési szolgaltatdsunkat is egyre tébb tgyfellink veszi igénybe.

Epitési telkek és lakéingatlanok

2025-ben 12.062 uj lakas épllt orszagos szinten, 9,3%-kal kevesebb az egy évvel korabbinal.
Budapesten 14%-kal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 évhez képest. A févarosban az uj
lakasok 62%-a négy kerlletben épilt fel: a VIIL., IX., XI., és XIII. keriletben. A kiadott épitési engedélyek
és egyszerl bejelentések alapjan épitend6 lakasok szama 28.081 volt, ami 37%-kal t6bb, mint 2024-
ben. (Forras: KSH, Lakasépitések, épitési engedélyek, 2025. I-1V. negyedév)




A lakaspiaci arak tekintetében a 2025. I. negyedévben tapasztalt kiugré6 aremelkedés utan a lI-lll.
negyedévben ez mérsékel6dott, igy az |. negyedévben 9,4%-0s, mig a ll. és lll. negyedévben 3, illetve
3,4%-0s nominalis d&remelkedés tortént. A lll. negyedévben ennek kdvetkeztében nominalisan 21, mig
realértelemben 16%-kal voltak drdgabbak a lakasok az el6z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitva. A
lakaspiaci forgalom tekintetében a 2025. I. negyedévre rendelkezésre allé adatok szerint a lakaspiac
2024-ben tapasztalt bévilése megtorpant, a vizsgalt id6szakban tizedével kevesebb tranzakcio tértént,
mint egy évvel koradbban. (Forras: KSH, Lakaspiaci arak, lakdsérindex 2025. | és IIl. negyedév)

A Tarsasag fejlesztésében megvalosuld Harsanylejté Kertvaros (Budapest Ill. kerilet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,Harsanylejté
Projekt”) inditott el az elmult években, t6bb ltemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakdingatlan-
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok kertiltek kialakitasra az alabbi
bontasban:
= Telekfejlesztés I-Il. Utem keretén belll mindésszesen 153 telekingatlan kertilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbdl is sikeresen
lezarult (a fenti I-II. Gtem teljes terllete meghaladja a 25 hektart).
= Lakéingatlan-fejlesztés

o Alakdingatlan-fejlesztés I-Il. Gtemében, mintegy 1 hektaros terlleten 6sszesen 40 darab 55-
99 m? kozotti lakas ker(lt felépitésre. A lakéingatlan-fejlesztés I. iteme 2019-ben, a Il. (iteme
2021 elsé félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-os
tulajdonaban 1évé Harsanylejté Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft. volt (a tovabbiakban:
.Harsanylejté Kift.”).

o Alakéingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbdl kettd esetében adasvételi szerzédés
keriilt alairasra tulajdonjog-fenntartassal 2021 IV. negyedévében, ezek koézil az egyik
birtokbaaddsa még 2022-ben megtdrtént, mig a masik teleké 2024-ben a teljes vételar
medgfizetését kdvetben tortént meg.

= Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkézelitéleg egyezer m2-
es kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m? iroda, vagy egyéb szolgaltaté funkcid
épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros terlleten.
= Egyéb funkcidéju épiilet fejlesztésére alkalmas tébb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasveételi szerzédés kerilt alairasra 2022 IV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhazasa is megtortént.
A fentieken tul a Tarsasag a tulajdonaban Iévé telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehet6ségeket.

A Harsanylejté Projektben megvalosult lakdingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy, a Budapest, I.
kerulet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, I. kerilet Attila ut 99. és a
1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato lakéingatlan funkcidju ingatlant (a tovabbiakban:
LAttila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”) tulajdonolt 2024. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,,Az Ev Lakoéingatlan Fejlesztése 2021” dij gySztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 fér6helyes robotizalt parkolérendszer, egy étterem és egy pékség talalhaté. A ,New York™i
mintara megalmodott épulet kildnlegességéet a Varnegyedben val6é elhelyezkedésén és a lakasok
egyedi stilusan tul az épuleten belll igénybe vehetd exkluziv szolgaltatasok biztositjak. A kialakitott
lakasokat és Uzlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas utjan hasznositja.

kerilet Andrassy ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,Andrassy uti ingatlan”). A tébb mint
1,4 ezer m? alapterlleti telekingatlanon, figyelemmel a valtozo piaci igényekre és a kerlleti
szabalyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakofunkcié befogadasara alkalmas fejlesztés lehetéségét
preferalja, fels6 kategérias lakasok és szolgaltatdsok kialakitdsaval. A fejlesztés vazlattervezése
befejez6dott, az épitési engedélyezési eljaras lezarult 2024 els6 negyedévében, az épitési engedélyt
megkaptuk.

Széllodak

2025 decemberében a turisztikai (kereskedelmi, magan- és egyéb) szallashelyeken kbzel 1,4 millio
vendég 3,2 millio vendégéjszakat toltott el. A vendégek szama 12%-kal, a vendégéjszakakeé 9,2%-kal
meghaladta az egy évvel korabbit. A belfdldi vendégek altal eltdltott éjszakak szama 6,6%-kal, a kilfoldi
vendég-éjszakaké 11%-kal multa felil a 2024. decemberit. 2025-ben a turisztikai szallashelyeken 7,3%-
kal tdbb volt a vendégéjszakak szama, mint az el6z6 évben. A turisztikai szallashelyeken az dsszes
bruttd arbevétel 103,9 milliard forint volt, folyé aron 14%-kal tdbb az egy évvel korabbinal.



A belfoldi vendégek szama 3,2, a kiilfoldieké 12%-kal tobb (kdzel 9,7, illetve mintegy 9,9 millid) volt a
turisztikai szallashelyeken.
(Forras: KSH Monitor)

A Tarsasag tulajdonaban 2025. december 31-én két olyan ingatlan volt taldlhatd, amelyet az azt
bérbevevd vallalkozas szallodaként Uzemeltet/lzemeltetett (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy
vendéglaté-szolgaltatasbol szarmazo jovedelme, kizérdlag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe).
A turisztikai szempontbdl az egyik legkiemelkeddbb belvarosi lokacioval rendelkezé6 Madach téri
ingatlanban (Budapest, VII. kerllet Madach Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda, valamint az ingatlan
utcai frontjan két 6nallo étterem Uzemelt. A szallodaként funkcionald rész 2023 oktdber végével
visszavételre kerilt az Uzemeltet6tdl. Az épllet feldjitasara és bels6 atalakitasara vonatkozé épitési
engedélyt az 6rokségvédelmi hatésagtél 2025. januarjaban megkaptuk. A felljitashoz kapcsolodd
bontasi és épitési munkak elindultak. A teljes felljitas varhatéan 2026. év végére fejezédik be.

A Liszt Ferenc nemzetkozi repllétér vonzaskorzetében, a reptéri folyosén elhelyezkedd UllGi ati
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull&i ut 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: ,BIF
HOSTEL") a Tarsasag, — az épulet kedvez6 adottsagait kihasznalva — 2 csillagos szalloda céljara
térténd bérbeadassal hasznositotta a targyidészakban.

Il 2025. évi eredmények és 2026. évi kilatasok, kihivasok
1. 2025. évi eredmények

A BIF IFRS szerint készitett, auditalt eredménykimutatasa alapjan 2025-ben 10.540 millié forint
adozas el6tti eredményt ért el a 2024-es évben produkalt 10.285 millié forint ad6zas elétti eredménnyel
szemben, mig a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének és egy bazisidészaki eredményt ndveld
telekeladas eredményhatasaval korrigalt ad6zas el6tti eredmény 24%-kal, 7.640 millio forintra nétt
2025-ben a 2024. évi 6.146 millié forintos értekrol.

= Az értékesités nett6 arbevétele 2025-ben mintegy 11.456 millié forintot tett ki a 2024. évi kozel
11.911 milli6 forintos értékhez képest. Jelentds mértékben, mintegy 1.256 millié forinttal (+16%)
néttek 2025-ben a Bérbeadasbdl szarmazo és Uzemeltetési dijbevételek a bazisértékhez képest,
mely féként az év elején megvaldsitott indexalasoknak tudhaté be, de néhany ingatlan esetében
az inflaciét meghaladé mértékl dijemelés valdsult meg. A kozvetitett szolgaltatdsokhoz
kapcsol6do bevételek 26%-kal, 2.024 millié forintrdl 1.504 millié forintra mérséklédtek, melyben
meghatdroz6 szerepe volt a BIF Tower lIrodahaz bazisévben megvaldsitott bérlemény
kialakitasaval, atalakitasaval kapcsolatosan realizalt bevételeinek. Ezen a soron jelennek meg a
tovabbszamlazott kdzmuivek, szolgaltatdsi dijak is. A bazisév nettd arbevételét ndvelte tovabbéa
egy, még 2021 utolsé negyedévében megkotott telekértékesitési szerz6dés bazisévben tortént
szamviteli realizalasa (1.169 millié forint) is.

Az értékesités netto arbevételének megbontasa

adatok ezer forintban 2024 2025

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 7 846 715 9103 169
Parkolasi dijbevételek 780 657 804 896
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodd bevételek 2024 183 1504 256
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 1168 920 0
Egyéb arbevételek 90 510 43 757
Osszesen 11 910 985 11 456 078

» Az egyéb miikodési bevételek 15%-kal nétiek a targyidészakban és igy 2025-ben 3.491 millié
forintot tettek ki; a valtozas féként a befektetési célu ingatlanok valos értékelésébdl szarmazo
pozitiv eredményhatas valtozasanak volt kdszénhetd. Az egyéb mikodési bevételeket ndvelték
2025-ben az egyéb eszkozok értékesitésébdl, kartéritésekbdl, késedelmi kamatbol szarmazé
bevételek is.

= Az anyagjellegii raforditasok értéke mintegy 631 millié forinttal mérsékl6dott 2025-ben a 2024-
ben kimutatott 3.586 millié forinthoz képest. A csdkkenésben legnagyobb szerepet az eladott,
kozvetitett szolgaltatdsok értékének valtozasa (-578 millié forint) jatszott, melynek legfébb oka a
bérlSi kiépitésekhez igénybe vett alvallalkozéi szolgaltatasok alacsonyabb szintjében keresend6
(bazisidészakban a BIF Tower Irodahaz kialakitasi munkalatai jelentésebb mértékiiek voltak).



Az igénybe vett szolgaltatasok 2025-ben kozelitbleg a bazisévi szinten alakultak. Az
anyagkoltségek 51 millié forinttal maradtak el a bazisidészaki értéktél, melybdl a legjelentésebb
véltozds a BIF Tower Irodahazat érintette, mely esetben a kdzmikoltségek a bazisidészakkal
ellentétben 2025-ben mar a bérlét terhelték.

A személyi jellegii raforditasok 2025-ben mintegy 13,4%-kal néttek a megel6z6 évhez képest,
mely ndvekedést féként a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval 6sszefiiggb szervezet-
és bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszdm magasabb szintje okozta.

Az egyéb miikodési raforditasok bazisidészaki 330 millié forintos értékével szemben a
targyidészaki raforditas 881 millio forintra nétt 2025-ben. Az el6z8 idészaki mintegy 550 millio
forinttal kedvezétlenebb értéket féként a targyidészakban a befektetési célu ingatlanok valds
értékelése soran felmerillt negativ eredményhatas okozta. Ezen tulmenden itt kerlltek
elszamolasra segélyszervezetek szamara nyujtott tamogatasok, helyi onkormanyzati és kézponti
koltségvetéssel szembeni adok és selejtezésre kerlltek korabbi évek beruhazasi tervei is.

Az értékcsokkenés és értékvesztés soron mintegy 9 millio forintos ndvekedés volt
tapasztalhaté 2025-ben a bazisid6szakhoz képest, melyb8l 8 milli6 forint az értékvesztés soron
keletkezett. A nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt magasabb értékcsdkkenés kis
mértékl emelkedést mutatott.

A fentiek eredményeként a targyidészaki miikédési eredmény 9.967 millié forintrél 9.923 millié
forintra mérsékl6dott, mig a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének és a bazisidészaki
telekeladas eredményhatasaval korrigalt miikodési eredmény a bazisidészaki 5.828 millié
forintrél mintegy 7.024 millioé forintra nétt (+21%) 2025-ben.

A pénziigyi miiveletek eredménye 2025-ben mintegy 617 millié forintot tett ki a bazisidészaki
318 millié forint 6sszeggel szemben. A bevételek kdzel 293 millié forinttal emelkedtek, mig a
raforditasok 6 millié forinttal cs6kkentek a targyidészakban. A pénziigyi bevételek ndvekedése a
nagyobb atlagos allomanyu szabad pénzeszkdzok hatékony likviditds menedzsmentjének volt
kdszonhet6. A pénzlgyi raforditasok bazisidészakhoz viszonyitott csokkenése, féként a
szerzGdéses tBketorlesztések eredményeként alacsonyabb hiteldllomany hatasara kdvetkezett
be.

A SZIT térvény elbirasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktdber 20.)
volt koteles tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi
adoalapjat megallapitani, de az igy kapott adéalap utan tarsasagi adoéfizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazé bevételaranyos addéalap utan). A
fentiek figyelembevételével a BIF mintegy 47,4 millié forint targyévi tényleges adoraforditasabdl
18,2 millié forint volt a szamitott tarsasagi add, kozel 29,2 millié forintot tett ki az innovacios jarulék
Osszege.

Eredménykimutatas (IFRS, auditalt)

adatok ezer forintban 2024 2025
Ertékesités nett6 arbevétele 11 910 985 11 456 078
Egyéb miikodési bevétel 3036 814 3491028
Sajat termelésii készletek dllomanyvéltozasa -15 141 1699
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Anyagijellegi raforditasok -3 586 068 -2 955 338
Személyi jellegli raforditasok -984 050 -1116 118
Egyéb miikddési raforditasok -330 415 -880 599
_EBITDA 10 032 125 9996 750
Ertékcsdkkenés és értékvesztés -64 801 -74 004
Miikodési eredmény 9 967 324 | 9 922 746
Pénzlgyi bevételek 771842 1064 835
Pénzugyi raforditasok -453 803 -447 994
Adézas elétti eredmény 10 285 363 10 539 587
Tényleges adoraforditas -49 139 -47 403
Halasztott ado 0 0
Adoézott eredmény 10 236 224 10 492 184




A befektetési célu ingatlanok allomanya 2025. év végén 4,6 milliard forintos névekedést
mutatott a 2024. december 31-i allapothoz képest. Az allomanyvaltozast a portfélioban levé
ingatlanokon végzett beruhdzasok, aktivalasok és az ingatlanok piaci értékének valtozasa
egyuttes hatasa okozta. 2025-ben ingatlanértékesités nem tortént. A befektetési célu ingatlanok
megjelenitésére a Tarsasag a valos érték modellt valasztotta az IAS40 standardnak megfelel&en,
azzal, hogy a Volosko ingatlant' az IAS40 standard 53. pontja alapjan bekertlési értéken értékeli.
A Tarsasag tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok piaci értékének meghatarozasat,
O0sszhangban a SZIT torvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecslé végzi (az
értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tanacsaddé Igazsaglgyi Szakértd Kft. készitette 2025-ben
és 2024-ben is).

A Tarsasag netté adossagallomanya (a pénziigyi kdtelezettségek pénzeszkdzokkel csokkentett
értéke) mintegy 3,3 milliard forinttal 2,3 milliard forintra mérséklédott 2025. év végére a 2024. év
végi 5,6 milliard forinthoz képest, mely csdkkenés a targyidészaki nagyobb pénzeszkdzallomany
€s az alacsonyabb pénzigyi kotelezettségallomany egyittes hatasanak volt kdszénhetd.

Kiemelt mérlegtételek (IFRS, auditalt)

az adatok ezer forintban 2024.12.31. 2025.12.31.

Befektetési célu ingatlanok 84 300 782 88 928 925
Even tuli eszkézék sszesen 87 075 245 91 543 580
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 13 343 582 15 168 811
Forgbeszkdzbk 6sszesen 14 243 418 16 310 156
Eszk6zok 6sszesen 101 318 663 107 853 736
Jegyzett téke 2 870 244 2870244
Anyavéllalatra juté sajat téke 6sszesen 77 480 051 85219777
Pénzlgyi kotelezettségek (hosszu) 17 479 802 15978 904
Hosszu lejaratu kbtelezettségek 6sszesen 18 391 829 18 364 133
Pénzlgyi kételezettségek (révid) 1 500 898 1500 898
Rovid lejaratu kbtelezettségek 6sszesen 5446 783 4 269 826
Kotelezettséqgek és sajat toke 6sszesen 101 318 663 107 853 736

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségre vonatkozé kiemelt mutaték

Megnevezés 2024.12.31. | 2025.12.31.
Even F_ul!.es"zkozok aEanya az eszkdz6kodn belll (,Even tuli eszkdzok 6sszesen” és az 85.94% 84.88%
,ESZk6z0k 6sszesen” hanyadosa)
Eladésodottsag (,Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen” és ,Hosszu lejaratu 19 18% 17 73%
kotelezettségek és az Anyavallalatra jutéd sajat téke 6sszesen” hanyadosa) e o7
Idegen és sajat téke aranya (,Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen” és az o o

. S o AN 23,74% 21,55%
LAnyavallalatra jutd sajat téke 6sszesen” hanyadosa)
Ll!('vldlt’as!.gyorsrata} (,,Pepzeszkoz?k €s pénzeszkdz-egyenértékesek” és a ,Rdvid 244.98% 355.26%
lejaratu kotelezettségek dsszesen” hanyadosa)
Arbev’etel ?rarjyos nyereség (,Mlkddési eredmény” és az ,Ertékesités nettd 83.68% 86.62%
arbevétele” hanyadosa)
Sajat t6ke aranyos nyereség (,Mikodési eredmény” és az ,Anyavallalatra juté sajat o o
téke Osszesen” hanyadosa) 12,86% 11.64%

" Horvatorszag, 320170 Volosko, 132/9 hrsz. alatti ingatlan (Volosko)




2. Kilatasok, kihivasok a 2026. lizleti évre

A 2026-ban a Tarsasag az alabbi teruletekre fékuszal:

>

VVV V

A\

1.

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

revitalizacidja, elsédlegesen a kilsé homlokzat felljitasa, tovabba a piaci korilmények

valtozasanak figyelembevételével a lehetséges fejlesztési funkcidk vizsgalata és a fejlesztési

tervek elkészitése, valamint a kivitelezés megkezdése a tervezett Uj éplletszarnynal.

Harsanylejté Projekt

= A Harsanylejté Projektben talalhaté azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasardl, az aktualis piaci trendek alapjan a lehet6ségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasardl és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitésérol.

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

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

allapotaban toérténd kihasznaltsaganak maximalizalasa.

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

hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

Az Aranykéz Parkolohaz kihasznaltsaganak maximalizalasa.

Az UlI6i uti Oktatasi Kdzpont hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

A sikeres horvatorszagi akvizicio eredményeként 2024 év elején az ingatlan-portfélioba kertlt

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

megkezdése.

A kiemelked6 adottsagokkal rendelkez6 Madach téri ingatlan felljitasa, a mar megszerzett

épitési engedély alapjan végzett épitési munkakkal parhuzamosan mind a hotel, mind az

éttermek vonatkozasaban a potencialis bérlékkel torténé targyalasok sikeres lezarasa, hosszu

tavu bérleti szerz6dések megkotése.

A meglévd ingatlanokban rejlé fejlesztési és hatékonysagjavitasi lehetéségek kiaknazasa

(portfolio ,,review”).

A Tarsasag stratégidjaba illeszkedd akvizicios lehetdoségek felkutatasa, az akviziciok

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jévedelemtermel portfélidba.

A Tarsasagnal a 2025-ben lezajlott Iényegesebb események

Kozgyiilés

A Tarsasag Kozgyllése a 2025. marcius 28-an kdzzétett kdzgydlési meghivé napirendjében szerepld
valamennyi kérdésben dontést hozott, és azok 2025. 4prilis 30-an kbzzétételre keriltek a vonatkozd
jogszabalyi rendelkezéssekkel 6sszhangban. A hatarozatok a kdvetkez§ linken tekinthetéek meg:
Budapesti Ingatlan Nyrt. 2025. évi éves rendes kézgyilés jeqyz&kényve az elfogadott hatédrozatokkal

2. Személyi valtozasok

lgazgatétanacs, Audit Bizottsag
Az lgazgatétanacs és az Audit Bizottsag dsszetételében 2025-ben valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2025-ben
A vallalatvezetésben nem tortént valtozas 2025-ben.

3. Jelentés perek

A Tarsasagnal rendkivili tajékoztatassal érintett jelents perek nem voltak folyamatban.



Iv. A Tarsasag eredményességét befolyasolé kockazati tényezék

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

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerz6dések jelentés részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévé lejarat 3-4 év kozott
van, de specialis esetekben akar 5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejl bérleti szerzédéseink jellemzéen
tobb éves idétartam 6ta fennallnak.

Az elbzetes bérldi kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszdonhetéen a kintlévéségek
nagysaga és a nemfizetés az el6z8 évhez hasonléan tovabbra is elhanyagolhaté mértékd volt 2025-
ben.

A Tarsasag arbevételének mintegy 88%-a forintban realizalédott 2025-ben.

A devizabevételek (amelyek 100%-ban EUR-ban denominaltak) béven fedezték a devizaban felmertlé
kiadasokat (kézel 100%-ban EUR-ban denominaltak), ennek megfeleléen a Tarsasag természetes
devizafedezettel rendelkezett a targyidészakban. A devizaarfolyam-kockazatra vonatkozo
érzékenységvizsgalatot a Tarsasagnak az Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai
Kiegészité megjegyzések fejezete lll. Kiegészité magyarazatok 36. pontja tartalmazza.

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

A pénzlgyi instrumentumokra vonatkozo részletes adatokat a Tarsasagnak az Eurdpai Unid altal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi auditalt
Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai Kiegészité megjegyzések fejezete Ill. Kiegészité magyarazatok 37.
Pénzugyi instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken
(sajat részvények) kivlil mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos tgyleteket nem kotott.

A 2022. februar 24-én kitbrt orosz-ukran haboru és a kapcsol6dd nemzetkbzi szankciok jelentés
mértékben befolyasoljak a gazdasagi kiladtasokat, névelik a gazdasagi kockézatokat. A haborus
konfliktus gazdasagi hatdsai eredményeként jelentkez6 kockazati kitettségek (bérleti szerzédések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az (zemeltetési kéltségek
jelentésebb emelkedése, a folyamatban I1évé fejlesztések esetleges cstiszasa, beszallitéi/szolgaltatoi
kapcsolatok ujratargyalasa) minimalizalasa érdekében a Tarsaséag tovabbra is szorosan figyelemmel
kiséri az aktualis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak
megfelelben vezet be intézkedéseket, illetve tajékoztatja dolgozoit és partnereit.

V. A mérleg fordulénapja utan bekovetkezett Iényeges események

A mérleg fordulonapjat kovetd Iényeges esemény nem tortént.



VI. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A Tarsasag cégadatai

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

Roéviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Postai cime (a kozponti Ugyintézés helye): Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Kdzponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikédése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz6 birdsag: Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamijele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonosité szama: 12041781-2-42

Kb6zbssegi adészam: HU12041781

Tarsasag jegyzett t6kéje 2025. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag mikodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag Uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Téarsasag f6 tevékenysége: 6820’25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése

2. Tarsasagiranyitas

Koézgyiilés

A vezetl tisztségvisel6k kinevezése és elmozditasa a Kozgyllés kizardlagos hatdkorébe tartozik. A
vezetd tisztségviselbkkel és a munkavallaldkkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban
kdldn megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az irdnyaddk. Nem j6tt Iétre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviselbje, illetve munkavéllaldja k6zott, amely
kartalanitast ir el arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha
a vezet6 tisztségviseld vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megszintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt szinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott l1étre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kdvetben a Tarsasag iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt
Iép hatalyba, mddosul vagy sziinik meg.

Az alapszabaly médositasa a Kozgyllés kizardlagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:
=  Amennyiben az Alapszabaly médositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kdzponti Ugyintézés helyét, valamint a — f6tevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kézgyllés egyszeri tdbbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatotanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kdzponti Ugyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskérében igazgatotanacsi hatarozattal modositsa.
= A Koézgyiilés hatarozataval felhatalmazhatja az lgazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgydlési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptéke), amelyre az lgazgatotanacs a Tarsasag alaptékéjét felemelheti.
A koézgyllési felhatalmazas barmely tipusu, és barmely médon térténd alaptéke-emelésre
vonatkozhat. A kozgyllési felhatalmazas legfeliebb 6t évre szdélhat. Az igazgatoétanacsi
hataskorben torténé alaptéke-emelés esetében az Alapszabaly médositasara az Igazgatétanacs
koteles és jogosult.

10



lgazgatétanacs

A Tarsasag egyseéges iranyitasi rendszerben mikddik.

Az lgazgatoétanacs a Tarsasag Ugyvezet6 szerve, képviseli a Tarsasagot birésagok és mas hatésagok
el6tt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatotanacs megdllapitotta mikodésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint mikodétt 2025-ben. Az lgazgatétanacs tagjainak
tobbsége fliggetlen.

Az lgazgatoétanacs tevékenységeét testiiletként végzi. Kijeldli, hogy a feladatkoérébe tartozé tgyek koziil
mely Ugyet szikséges Ulésének napirendjére tlzni, kijeldli az Ugy el6készitéséért felel6s
igazgatoétanacsi és/vagy menedzsment tagot, az igazgatétanacsi Ulésen elbterjesztett Ugyet
megtargyalja, abban hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellenérizteti. Az Igazgatétanacs az éves
mérlegzaro kdzgyllések kozotti idétartamra meghatarozza rendes Uléseinek id6pontjat és a sziikséges
mértékben ezek varhat6 napirendjét.

Az Igazgatétanacs 2025-ben harom személyes Ulést tartott. Az Igazgatotanacs elektronikus uton 11
alkalommal dontott 2025-ben.

A Tarsasag lgazgatotanacsanak tagjai (2025. december 31.)

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

Audit Bizottsaq

Az Alapszabaly szerint az Audit Bizottsag hataskorébe tartozik:

— a szamviteli térvény szerinti beszamolé véleményezése;

— a szamviteli térvény szerinti beszamold kdnyvvizsgalatanak nyomon kdvetése;

— javaslattétel az allandé kényvvizsgalora és dijazasara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkdtendd szerz8dés elbkészitése;

— az allandé kdényvvizsgaléval szembeni szakmai kdvetelmények, Osszeférhetetlenségi és
fuggetlenségi elirasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allandé konyvvizsgaldval
valé egylttmikodéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az llandé kényvvizsgalo altal a szamviteli
torvény szerinti beszamolé kényvvizsgalatdn kivil a Téarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatasok figyelemmel kisérése, valamint — szlikség esetén — az Igazgatétanacs szamara
intézkedések megtételére vald javaslattétel;

— a pénzigyi beszamolasi rendszer mikodésének értékelése és javaslattétel a szikséges
intézkedések megtételére;

— azlgazgatétanacs munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfelel ellenérzése
eérdekében; valamint

— a bels6 ellen6rzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése,
valamint,

— a jogszabalyokban (kulénésen a Ptk.-ban, a Tpt.-ben, az 537/2014/EU eurépai parlamenti és
tanacsi rendeletben és az Eurdpai Uni6 mas koézvetlenll alkalmazandé jogi aktusaiban)
meghatérozott valamennyi feldadat.

Az Audit Bizottsag az igazgatotanacsi Uléseken tul 2025-ben egy személyes Ulést tartott és harom
alkalommal dontétt elektronikus Gton. Az Uléseken targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a
konszolidaciéo korébe tartozdé tarsasag éves pénzigyi kimutatasainak jovahagyasa, javaslattétel a
Kdényvvizsgalé megvalasztasara, dijazasanak megallapitasara.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2025. december 31.)
Név Pozicio Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklés tag 2022.04.30. 2027.04.30.
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Tisztséqviselok (Igazgatotanacs, Audit Bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag Kozgyllése a 2025. aprilis 30. napjan hozott hatarozataval ugy doéntétt, hogy az
Igazgatotanacs tagjai a 2025. Gzleti évben dijazas nélkul, az Audit Bizottsag tagjai a 2025. uzleti évben
tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lassak el feladataikat.

3. Konyvvizsgaloé

A Tarsasag Konyvvizsgaldja a 2025. évben:
— Quercus Audit Kényvvizsgald és Gazdasagi Tanacsado Kft. (székhely: 8200 Veszprém, Radnati
tér 2/C, a konyvvizsgalatért felelés személy: Télgyes Andras Jozsef).

4. Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok

2025. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névértékd,
névre szold, dematerializalt formaban eléallitott tdérzsrészvénybdl allt, melybdl 11.778.639 darab a
Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsoldédé jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktdber 1-jétél a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde
.Prémium” kategoériajaban kereskednek és a teljes jegyzett t6két megtestesitik, nincs egyéb kibocsatott
részesedés a Tarsasagnal.

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

A Tarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Klldnleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve.

A Térsasag 2019. 4prilis 29-i éves rendes kdzgyllésén a kdzgyllés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot
a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatels6bbségi részvények kibocsatasa altal a kbzgydlési
hatarozatban rogzitett feltételekkel. A felhatalmazassal az |gazgatétanacs 2025-ben nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részveényesi megallapodasrol, ami az iranyitasi jogokkal kapcsolatos.
Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem mikodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-
i éves rendes kozgy(ilésén a kozgyllés felhatalmazta az lgazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére dolgozdi részvények kibocsatasa altal a kozgydlési hatarozatban rogzitett feltételekkel. A
felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2025-ben nem élt.

Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képvisel6 részvényesek a Tarsasag kozgyllésének
dsszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.

A valasztott tisztségvisel6ket az Alapszabaly szerint a Kbzgyiilés egyszeri tobbséggel valasztja.
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A Tarsasag Kozgyllése a 2025. aprilis 30. napjan hozott hatarozataval felhatalmazta az
Igazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatétanacs
hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott térzsrészvény megvasarlasardl a Tarsasag altal. Az egy sajat
részvényért kifizethet6 ellenérték legalacsonyabb 6sszege 1 forint, a legmagasabb 6sszege pedig
legfeljebb az Ugyletkdtés idépontjat megel6z6 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak
150%-a lehet. A felhatalmazas a kozgyillés napjatol 2026. oktdber 30. napjaig terjed6 hatarozott
idétartamra szdl. A felhatalmazas alapjdn a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis
értéke az alaptéke 25%-aig terjedhet.

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

2024. december 31. 2025. december 31.
Részvénves Részvények | Részesedés | Részvények | Részesedés

y szama (db) (%) szama (db) (%)
P1O-21 Kft.* 214 889 885 74,87 214 889 885 74,87
Sajat részvény oo oo
Kaldi Ménika bizalmi vagyonkezeld altal
kezelt vagyon 16 101 240 5,61 15 731 240 5,48
Egyéb részvényesek 56 033 315 19,52 56 403 315 19,65
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00
* A PIO-21 Kft. a Tarsasag anyavallalata, a Tarsaséag végsé anyavéllalata (,ultimate parent of the group”) a Piéka Vagyonkezel
és Szolgaltato Kit.

**Amelybdl 0,57 %-0s kbzvetett részesedés a Kft. leanyvéllalatan, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil
***A Tarsasag tulajdonaban lévé BIF térzsrészvények szama nem haladja meg az 5%-ot, a Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF
térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

Vezeto tisztségviseldk, stratégiai pozicidoban Iévé dolgozok Tarsasagban Iévo tulajdoni
hanyada
(2025. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
. . Megbizas Megbizas . A . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas A részvénytulajdon | ~. p
kezdete vége (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT alelnéke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB** tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT Tzvetkov Julian IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT Vaszily Mikl6s IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato- 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*lgazgatotanacs
**Audit Bizoftsag

***munkaviszony jellege
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Vezet6 tisztségviselbk, stratégiai poziciéban 1évé dolgozdék tarsasagban lévé tulajdoni hanyada
(2024. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
. . Megbizas i . . . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas K Megbizas vége | részvénytulajdon | . .
ezdete (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT alelnéke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30. 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT dr. F"'?“Shegy' IT, AB** tagia | 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
rigyes
ITT Tzvetkov Julian IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato- 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*Igazgatotanacs
**Audit Bizottsag

***munkaviszony jellege

VII. Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2025. évben 69 f6 volt (2024-ben 65 f6 volt),
mig a 2025. december 31-i allomanyi létszam 69 f6 volt.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kdtelezettsége nincsen.
VIil. Kutatas és kisérleti fejlesztés
A Tarsasag tevékenységi jellegébdl addéddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi valtozasok 2025-ben
A lll. fejezet 2. pontjaban kertltek ismertetésre.
X. Koérnyezetvédelem
A tevékenység jellegébdl addédéan a Tarsasag nem termel és nem tarol veszélyes hulladékot, a
kibocsatott égéstermék utani levegbterhelési dijat a BIF medfizette. Kézvetlenil kérnyezetvédelemmel
kapcsolatosan sem az el6z8 Uzleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem kerllt elszamolasra.
XI. Felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat
A Tarsasag rendelkezik Felelds Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, valamint minden évben
felllvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, médositja.
A Tarsasag Kozgyllése a 2025. aprilis 30. napjara Osszehivott éves rendes kozgyllésén hozott
hatarozataval jovahagyta a Tarsasag 2024. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felel6s Tarsasagiranyitasi

Ajanlasaira vonatkozé, kilon iven szerkesztett Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentését, mely a Tarsasag
kbzzétételi helyein 2025. aprilis 30-an kézzétételre kerult.
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Az éves rendes kozgyllésen a részvényesek szavaznak a Tarsasag Felel6s Tarsasagiranyitasi
Jelentés jovahagyasarol, és a kozgylilés utan a Tarsasag a Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentést
kbzzéteszi.

A Felelés Téarsaséagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bif.hu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekinthet6 meg.

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

A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatétanacs fogadja el és a kozgylilés hagyja jova.
A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attdl vald eltérés
részleteit és indokait.

A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok el6irasain kivil alkalmazott
gyakorlat indokait.

A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belsd ellenbrzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a f6bb jellemzéit.

A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag sokszinlségi politikaval
kapcsolatos nyilatkozatat.

A Tarsasagnal cégvezet6i megbizasa senkinek sincs.

Feleldsségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvdnosan mikédé Részvénytarsasag ezuton
nyilatkozik arrél, hogy a jelen Uzleti (vezet6ségi) Jelentés a valésagnak megfelelé adatokat és
allitasokat tartalmaz, és megbizhat6 képet ad a Tarsasag helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél,
ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket és nem hallgat el olyan tényt, amely a
Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2026. aprilis 9.

e -

dr. Ungar Anna Berecz Kristof

az lgazgatotanacs elndke, vezérigazgatd az lgazgatotanacs alelndke, vezérigazgato
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Konszolidalt Eves Pénziigyi Helyzet Kimutatas

adatok ezer forintban

ESZKOZOK

Even tali eszk6zok

Befektetési célu ingatlanok

Immateridlis javak

Goodwill

Egyéb ingatlanok és kapcsoldédd vagyoni érték(i jogok
Mdiszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, feltjitasok

Befektetések kapcsolt vallalkozasban

Pénzlgyi eszkdzok

Halasztott addkovetelések

Even tali eszk6zok dsszesen

Forgéeszk6zok

Készletek

Vevékovetelések

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

Forgbeszk6zok 6sszesen

Eszko6zok 0sszesen

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett téke

Toketartalek

Ertékelési tartalék

Visszavasarolt sajat részvény
Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra jutoé sajat toke 6sszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek

Céltartalékok varhaté kotelezettségekre
Halasztott ad6 kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejarata kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Pénzlgyi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok
Rovid lejaratu kételezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

A B WODNDNDNDNNDNDN -~

© 0 N O

10
10
11
12
13
13

14
15
16
17

18
19
20

2025.12.31. 2024.12.31.
88 928 925 84 300 782
3111 4 060

0 0

80 052 82 079

2 573 924 2 632 574
200 831 265 089

0 0

115 937 927 339

0 0

91 902 780 88 211 923
77 073 79 245

766 142 345 331
1551 601 1348 712
16 384 424 13 943 645
18 779 240 15 716 933
110 682 020 103 928 856
2 870 244 2 870 244
6 048 215 6 048 215
731904 731 904

-1 681 561 -1 681 561
67 355 386 59 305 371
10 817 213 10 802 473
86 141 401 78 076 646
16 094 841 17 895 603
12 695 26 733

40 904 14 157

2 826 005 1863 721
18 974 445 19 800 214
1770 586 1775 556
1265 130 846 381
2 530 458 3 430 059
5 566 174 6 051 996
110 682 020 103 928 856




Konszolidalt Eves Atfogé Jovedelemkimutatas

adatok ezer forintban

Ertékesités nettd arbevétele 21
Egyéb mikodési bevétel 22
Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa 23
Sajat elballitasu eszkdzok aktivalt értéke 23
Anyagijellegi raforditasok 24
Személyi jellegl raforditasok 25
Ertékcsdkkenés és értékvesztés 26
Egyéb miikédési raforditasok 27
Miikodési eredmény

Pénzlgyi bevételek 28
Pénzlgyi raforditasok 28
Adozas el6tti eredmény

Tényleges adéraforditas 29
Halasztott ado 30

Adozott eredmény

Ebbol:

Anyavallalatra jut6 rész

Kiils6 tulajdonosra juto rész

Egyéb atfogé jovedelem 31
Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa adé nélkiil

Egyéb ingatlanok valés értékvaltozasanak adéhatasa

Teljes atfogo jovedelem

Ebbdl:

Anyavallalatra jut6 rész

Kiilsé tulajdonosra juté rész

Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)
Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap 32

Higitott 32
*A Kiegészité6 magyarazatok sorszama

Magyarazatok *

2025 2024
14 902 313 13 387 786
3610633 3 168 820
1699 -15141
0 0
-5 207 623 -4 068 887
-1688 437 -1291 985
-150 399 -168 051
-942 611 -354 047
10 525 575 10 658 495
944 049 740 266
-534 408 -486 144
10 935 216 10 912 617
-91 256 -95 987
-26 747 -14 157
10 817 213 10 802 473
10 817 213 10 802 473
0 0
0 0
0 0
0 0
10 817 213 10 802 473
10 817 213 10 802 473
0 0
275 245 801 267 942 096
39,30 40,32
39,30 40,32



Konszolidalt Eves Sajat Téke Valtozasaira vonatkozé Kimutatas

Magyarazatok* 10 12 10 1 13 13
adatok ezer Ft Jet%y zett  Visszavasdrolt o ooq  Ertékelési o o tartalek  Targvévi  Anyavillalatra juto Nemjﬁgir:i)trgesre Sajat téke
6ke sajat részvény tartalék eredmény sajat toke 0sszesen : f osszesen
részesedés

2023.12.31. 2 870 244 -2 304 224 6 048 215 731 904 44 360 298 10 567 736 62 274 173 62 274 173
El6z6 évi eredmény atsorolasa 0 0 0 0 10 567 736 -10 567 736 0 0 0
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sajat részvény kibocsajtas 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sajat részvény értékesités 0 622 663 0 0 4377 337 0 5000 000 0 5000000
Osztalék 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Verseg eladas miatti ET ndvekedés 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Teljes atfogé jovedelem 0 0 0 0 0 10 802 473 10 802 473 0 10802473
2024.12.31. 2 870 244 -1 681 561 6 048 215 731 904 59 305 371 10 802 473 78 076 646 0 78076 646
El6z6 évi eredmény atsorolasa 0 0 0 0 10 802 473 -10 802 473 0 0 0
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sajat részvény kibocsajtas 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sajat részvény értékesités 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osztalék 0 0 0 0 -2 752 458 0 -2 752 458 0 -2752458
Verseg eladas miatti ET ndvekedés 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Teljes atfogo jovedelem 0 0 0 0 0 10 817 213 10 817 213 0 10817 213
2025.12.31. 2 870 244 -1 681 561 6 048 215 731 904 67 355 386 10 817 213 86 141 401 0 86141 401

*A Kiegészité magyarazatok sorszama



Konszolidalt Eves Cash Flow Kimutatas
adatok ezer forintban

Adozas el6tti eredmény

Korrekcidk az adozas el6tti eredményben
Korrigalt ad6zas el6tti eredmény

Netté kamatraforditas

Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés

Ertékvesztés (vevd)

Goodwill értékvesztés

Hitelezési veszteség (vevod)

Nem realizalt arfolyam kiilonbdzet
Készlet valds értékelés miatti korrekcid
Valos értékelésbdl szarmazéd eredmény
Céltartalék kotelezettségekre

Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolodd eredménytételek

Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkili atadas, selejtezés

Netto forgdtéke mozgasa

Vevdi kovetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkozok valtozasa

Szallitoi tartozasok valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa
Egyéb pénzigyi kotelezettségek valtozasa
Véglegesen atadott tamogatas

Kifizetett kamat

Kapott kamat

Kifizetett nyereségadd
Fizetett kartérités

Miikodési tevékenységhbodl szarmazo cash flow
Targyi eszk6zok beszerzése

Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazé pénzbevétel
Konszolidacios korbdl kikertlés

Lizingkovetelés ndvekedése

Lizingkdvetelés cstkkenése

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa
Tékekibocsatasbdl bevétel

Osztalék

Sajat részvény vasarlasa (-) / eladas(+)
Kifizetett kamat

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Lizingkotelezettség ndvekedése
Lizingkotelezettség csdkkenése
Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazé cash flow

Pénzeszko6zok valtozasa
Devizas pénzeszkdzok atértékelése
Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkozegyenértékesek novekedése
Nyitd pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek

Zaro6 pénzeszkozok és pénzeszkbdzegyenértékesek
*A Kiegészité magyarazatok sorszama

Magyarazatok*

28

26
26
26
26

27

22,27

19

28
28
29

13

©

2025 2024
10 935 216 10 912 617
13 284 -42 836

10 948 500 10 869 781
-451 556 -134 993
141 114 98 941
9285 1202

0 67 908

0 0

0 0

1699 10 893

-2 899 092 -3 001 338
-14 038 6974
188 -12 154

0 0

-430 096 -261 930
-202 418 -215 858
418 749 532 491
-899 601 1306 818
962 285 487 194

0 0

-417 544 -445 175
869 100 580 168
-91 256 -95 987

0 0

7 945 319 9794 935
-1 768 068 -4 900 978
23 600 12 154

0 0

0 -2 128 589

811401 448 643
-933 067 -6 568 770

0 0

2752 458 0
0 5 000 000

0 0

0 94 500

-1 500 898 -1446 747
0 858 167

-304 833 -167 709
-4 558 189 4338 211
2 454 063 7 564 376
-13 284 42836
2440 779 7 607 212
2440 779 7 607 212
13 943 645 6 336 433
16 384 424 13 943 645



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

I.  Altalanos tarsasagi informaciok

1. A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvAnosan miikodd Részvénytarsasag (a
tovabbiakban: ,Tarsasag” és vagy ,BIF”) 1995. januar 31-én atalakulassal jott létre. Jogel6dje a
Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft.,, amelyet 1994. januar 1-jén 1.000.000 forint
térzstékével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

A Tarsasag jegyzett tékéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, egyenként 10 forint
névértéki, névre sz6lo, dematerializalt formaban el6allitott térzsrészvénybdl all.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznosité cégként — 2017. oktdber 20-atél kezdédéen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolé 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT térvény”)
szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan
torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az
értékesitésével, azokon to6rténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok
hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Téarsasag operativ iranyitasat az Ilgazgatétanacs végzi.
A Tarsasag részvényeivel a Budapesti Ertékt6zsde ,,PR,EMIUM” kategoriajaban kereskednek.
A Tarsasag a kozleményeinek kozzétételi helye: BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap

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

A Tarsasag cégadatai*

A Térsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési
nyilvanosan mikodé Részvénytarsasag

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Postai cime (a kdzponti igyintézés helye): Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Kdézponti elektronikus elérhetbsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapitd okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikddése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz6 birdsag: Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamijele: 12041781-6820-114-01

Addigazgatasi azonosité szama: 12041781-2-42

K6zosségi adoszam: HU12041781

Tarsasag jegyzett tékéje 2025. december 31-én | 2.870.244.400 forint

Tarsasag mikodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag Uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag 6 tevékenysége (TEAOR): 6820’25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése

A Tarsasag egyéb tevékenységi kore (TEAOR): | 6421°25 Vagyonkezelés (holding)
6811’25 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
6812’25 Ingatlanfejlesztés
6832’25 Egyéb ingatlanligynoki, -kezelési szolgaltatas
811025 Epitményiizemeltetés

*A Tarsasag székhelyében, tevékenységi kbrében és adoszamaban tértént 2025-ben valtozas az el6z6 lizleti
évhez képest.



A 2025. évi IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok készitéséért felelés mérlegképes IFRS
kényveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.; IFRS mérlegképes
kdnyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag kdnyvvizsgaléja

A Téarsasag koézgyllése 2025. aprilis 30-an megvalasztotta a Quercus Audit Kényvvizsgald és
Gazdasagi Tanacsado Kft-t (székhely: 8200 Veszprém, Radnéti tér 2/C, cégjegyzékszam: 19 09
512226, adoszam: 11679204-2-19, konyvvizsgaldi kamarai nyilvantartasi szam: 002651; a
konyvvizsgalatért felelés személy: Tolgyes Andras Jozsef) a Tarsasag kdnyvvizsgaldjanak a 2024.
december 31. napjaval végz6d6 Uzleti évre vonatkozd éves pénziigyi kimutatasok elfogadasanak
napjatél a Tarsasag 2025. december 31. napjaval végzddd Uzleti évre vonatkozd éves pénzugyi
kimutatasai elfogadasanak napjaig, de legkésébb 2026. majus 15. napjaig terjedd idészakra.

A Tarsasagnak az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetk6zi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint készitett egyedi és konszolidalt 2025. évi éves pénzugyi kimutatasai
kényvvizsgalatdnak a dija 11.700.000 forint + afa. A Tarsasag leanyvallalata és unokavéllalata
esetében a 2025. lzleti évre vonatkozd kdnyvvizsgalati dij 6sszesen 2.300.000 forint + &fa.

2. TisztségviselOk, tulajdonosi struktira
2.1. Tisztségvisel6k 2025-ben

A Tarsasag lgazgatotanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatéas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungér Anna Elndk 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelndk 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklés tag 2022.04.30. 2027.04.30.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

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




Vezeto tisztségviseldk, stratégiai pozicidoban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni
hanyada
(2025. december 31.)

Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
. . Megbizas Megbizas . ! . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas - részvénytulajdon | . .
kezdete vége (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elnOke és 2022.
ITT Dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT aleln6ke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30. 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT Vaszily Miklos IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*lgazgatotanacs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege

2.2. Vezetd tisztségviseldk, stratégiai pozicidoban 1évé dolgozok valtozasa 2025-ben

Igazgatotanacs, Audit Bizottsag
Az |lgazgatotanacs és az Audit Bizottsag dsszetételében a 2025-ben valtozas nem tortént.

A Villalatvezetésben tortént valtozasok 2025-ben
A vallalatvezetésben nem tortént valtozas 2025-ben.

2.3. Vezetd tisztségviseldk dijazasa 2025-ben

Az lgazgatotanacs tagjai a 2025. Gzleti évben dijazas nélkil, az Audit Bizottsag tagjai a 2025. Gzleti
évben tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

2.4. A Pénzugyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek

Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) az lIgazgatétanacs elndke vagy egy masik igazgatétanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaléval egytttesen,
b) Az lgazgatétanacs alelndke vagy egy masik igazgatétanacsi taggal, vagy egy
képviseletre feljogositott munkavallaléval egylttesen.

A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérél az Ilgazgatétanacs jogosult donteni.



2.5. Tulajdonosi struktura

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

2024. december 31. 2025. december 31.
Részvényes Ré§zvények Részesedés Ré§zvények Részesedés

szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift.* 214 889 885 74,87** 214 889 885 74,87
Sajat részveny ol ol
Kaldi Monika bizalmi vagyonkezel6 altal
kezelt vagyon 16 101 240 5,61 15731 240 5,48
Egyéb részvényesek 56 033 315 19,52 56 403 315 19,65
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

* A PIO-21 Kft. a Tarsasadg anyavéllalata, a Tarsasédg végsé anyavéllalata (,ultimate parent of the group”) a Piéka
Vagyonkezel6 és Szolgaltato Kit.

**Amelyb6l 2025. december 31-én 0,57%-o0s kbzvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n
keresztil

***A Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF tbrzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat. A Tarsasag tulajdonaban
1évé BIF térzsrészvények szama nem haladja meg az 5%-ot

ll. A szamviteli politika meghatarozé elemei
1. A szamviteli politika |ényeges elemei
1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennallé kdvetelések és
kotelezettségek a mérlegfordulonapi  arfolyamon lettek forintra atszamitva. A  keletkez6
arfolyamdifferenciak az eredménykimutatasban a pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kdézott
kertlnek kimutatasra.

A pénzlgyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, amely a Tarsasag prezentalasi
pénzneme a legkdzelebbi ezerre kerekitve, kivéve ahol ettdl eltér6en megjeldlésre kerdlt.

A kulféldi pénznemben térténd Ggyletek a funkciondlis pénznemben — a kilféldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kulféldi pénznemnek az tgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogo jévedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kuldnbdzeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az iddészak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6é pénzigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol eltéré
arfolyamhasznalatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva
abban az id&szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris
eszkozOket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi idészak végén érvényes
arfolyaman szamitjak at. A valdés értéken értékelt kilféldi pénznemben meghatarozott tételeket a
valos érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A vevékovetelések,
illetve a szallitéi kotelezettségek arfolyam-kildénbdzetei az Uzleti tevékenység eredményében
szerepelnek, mig a kdlcséndk arfolyam-kildnbbzetei a pénzigyi miveletek bevételei vagy
raforditasai soron kerllnek kimutatasra.

1.2. Arbevétel

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

A Tarsasag arbevételét az IFRS15 szabvanyaval 6sszhangban szamolja el (mely szabvany 2014.
majusaban kerilt kibocsatasra és a 2018. januar 1-jén vagy azt kdvetben kezd6d6 Uzleti évekre
vonatkozoan alkalmazando).
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Az Uj szabvany bevezeti azt az alapvet6 iranyelvet, hogy arbevétel akkor keril elszamolasra, amikor
a javakat vagy szolgaltatasokat atadjak a vevének a megallapodott aron. Minden elkllénithetd
kapcsolt arut vagy szolgaltatast kilonalléan kell elszamolni és minden kedvezményt a szerzddés
megfeleld elemeire kell osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet
elszdmolni, amikor a visszatérités valdszinlisége nem tartalmaz jelentds kockazatot. A
vevbszerz6dés megszerzése soran felmerilt kdltségeket aktivalni kell és a szerz6dés idétartama
alatt ugy amortizalni, ahogy a kapcsol6dd hasznokat a tarsasag megszerzi.

Az értékesités nettd arbevétele az Uzleti év soran teljesitett aruszallitas vagy szolgaltatasnyujtas
alapjan kiszamlazott Osszegeket tartalmazza. Az értékesités nettdé arbevétele akkor kerdl
elszamolasra, amikor a bevétel 0sszege egyértelmivé valik, valamint amikor valoszinlsithet6, hogy
az ellenértéket a Tarsasag realizalni tudja. Az értékesités arbevétele a kiszamlazott dsszegek
altalanos forgalmi adéval és engedményekkel csdkkentett értékét foglalja magaban.

A szolgaltatasok értékesitésébbl szarmazé arbevételt a Tarsasag idéaranyosan szamolja el
(amennyiben ezt a szerz6dés lehetévé teszi, vagy a megrendeld a teljesitést leigazolja) az adott
idétartam alatt, kivéve, ha a vonatkozé szerz6dések és megdllapodasok mérfoldkdveket
tartalmaznak. Ebben az esetben az arbevétel az egyes mérfoldkdvek elérése utan kerdl
elszamolasra.

A Tarsasdg 100%-os leanyvallalata a Harsanylejtd Kft. altal végzett generalkivitelezési
tevékenységhez kapcsolodo kivitelezési szerz8dés szerinti éves, id6aranyos vallalkozdéi dijat a
Tarsasag, a konszolidalt éves pénzigyi kimutatasaiban a Kkivitelezési projekt idéaranyos
koltségvetése fliggvényében értékeli és szamolja el (input modszer). A Tarsasag, figyelemmel a
szerz8déses feltételekre és a rendelkezésére allé vonatkozd informacidkra, az éves idéaranyos
vallalkozoi dij értékelésére és elszamolasara legalkalmasabb modszernek az input moédszert
valasztotta.

A Tarsasag a vevli szerz6dések megkotésével kapcsolatos jarulékos koéltségeket, ha szamit annak
megtérilésével, eszkdzként jeleniti meg.

A halasztott bevételeknél az arbevétel diszkontalassal kertl elszamolasra.

1.3. Even tuli eszkdzok értékelése és értékvesztése
1.3.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keril kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbol, vagy
értéknovekedésbdl szarmazd jovedelem, vagy mindketté elérése érdekében, és nem késdbbi
értékesités vagy termék elballitas, illetve szolgaltatasnyuijtas, vagy ugyvitel céljabdl tartja fenn a
vallalkozas. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekerulési értékén kell értékelni, figyelembe véve az
ugyleti kdltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt valasztotta
a Tarsasag, a valds érték valtozadsdbdl szarmazo kuldnbségeket ingatlanonként a targyévi eredmény
terhére/javara szamolja el az egyéb mikdodési raforditassal/bevétellel szemben.

A befektetési célu ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A Tarsasag tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok valés értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT térvény elbirasaival negyedévente egy filiggetlen értékbecslé végzi, a
vonatkozo értékbecsléseket 2025-ben a Seratus Ingatlan Tanacsadd Igazsagligyi Szakértd Kit.
készitette. Minden év december 31-ére vonatkozdéan megtortént (megtorténik) az ingatlanok piaci
értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével
torténik.

Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban &ltalanosan elfogadott harom
értékelési moddszer (koltségmegkdzelités, a piaci 0sszehasonlit6 megkdzelités és a
jovedelemmegkozelités) keril alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az évatossag elve
alapjan kerul meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az IAS40 standard javasolja, de nem kdveteli meg
a fuggetlen értékbecslé igénybevételét, azon befektetési célu ingatlanok esetében, ahol dontés
szlletett azok értékesitéserdl, és az értékesités meg is kezdddott, a valds érték szamitasi metddus
abbdl indul ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkotott adasvétel
szerz6dések. A valés érték meghatarozasahoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar
megkotott adasvételi szerz6désekben szereplé eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a
legjobb alapot.
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A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredd nyereség vagy veszteség mindig
azon idészak nyereségében vagy veszteségében kerll elszamolasra (az egyéb miikddési bevételek,
vagy az egyeb mikddési raforditdsok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabdl
eredd nyereség nem oszthaté ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbdl és elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhaték. A befektetési célu
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket netté médon a
jovedelemre vonatkozoé kimutatasban bevételként vagy raforditasként szamolja el a Tarsasag az
adott id6szakban.

1.3.2. Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsul a Tarsasagnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok elSallitadsaval, nyljtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kdézmiilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett k6zmilétesitményeket — a valos érték
modellt vélasztotta a Téarsasag. A valos értékelés a nemzetkdzi értékelési normak
figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban
altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci 6sszehasonlitd
megkozelités és a jovedelem megkozelités) kerll alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
oOvatossag elve alapjan kerul meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozasabdl
eredd nyereség kdzvetlenul a sajat toke részeként, mint atértékelési tobblet kerdl kimutatasra.
Jelenleg a kézmiveken kivll mas egyeéb ingatlannal nem rendelkezik a Tarsasag.

A kézmilétesitményeket a Tarsasag bekerulési értéken mutatja be, csdkkentve az évente elszamolt
amortizacié 6sszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés kerll elszamolasra. Az értékcsdkkenés alapja a valds érték,
illetve kdzmdlétesitményeknél a bekerulési érték. Az értékcsdkkenési leiras elszamolasa linearis
kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.

1.3.3. Egyéb targyi eszk6zok

Az ingatlanokon Kkivlli targyi eszko6zok bekerilési értékik halmozott értékcsokkenéssel és
ertékvesztéssel csokkentett értéken kerilnek kimutatasra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszkoz folyamatos hasznalataval, miikddtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti
ertékcsokkeneés, valamint az eszkdéz nem vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentbs
mérték(i megrongalddasa, sérilése miatt elszamolt terven fellili értékcsokkenés elszamolt koliségeit.
Az eszkdz bekerllési (beszerzési, elballitasi) értéke az eszkéz megszerzése, létesitése, lizembe
helyezése érdekében az lzembe helyezésig, a raktarba torténé beszallitasig felmerilt, az eszk6zh6z
egyedileg hozzdkapcsolhato tételek egylttes 6sszege.

A bekerullési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, felarakkal ndvelt vételarat, tovabba
az eszkdz beszerzésével, Uzembe helyezésével, raktarba tortént beszallitdsaval kapcsolatban
felmerilt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, Uzembe helyezési, kozvetitéi tevékenység
ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsoldédd addkat és adojellegli tételeket
és a vamterheket foglalja magaban.

A késbbb felmeriilt koltségek csak akkor kerlilnek az eszk6z kdnyv szerinti értékébe, illetve kilon
eszkdzként nyilvantartasba, ha valdszin(i, hogy az adott tétel jdvébeni gazdasagi elébnyoket biztosit
a vallalatcsoport szamara és a tétel koltsége megbizhaté médon megallapithatd. Az 6sszes egyéb
javitds és karbantartas koltsége a felmertlés id6pontjaban raforditasként kerul elszamolasra az
eredménykimutatasban.

A meglév eszkdzdkre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkéz hasznos
élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkéz felhasznalhatésagi korét a vallalatcsoport aktivalja. A
karbantartasi és javitasi kdltségek felmerulésukkor koltségként kertilnek elszamolasra.

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kdzonként felllvizsgalatra kerul, annak
érdekében, hogy megallapitsak a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkdz valés, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leiras elszamolasa sziikséges az eszkoz valds, piaci értékéig.
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Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozul a
magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A
diszkontlab a tarsasagi addzas elétti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékeét és
az eszkd6zh6z kapcsolddod egyéb kockazati tényezdk hatasat is. Amennyiben az eszkdzhdz énélléan
nem rendelhetd jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely
egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven felili értékcsdkkenés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkdzOk értékcsdkkenése linearis modszer szerint kerul elszamolasra. Az eszkdzok
beszerzési értékei a hasznalatbavétel idépontjatol kezdédben az eszk6zok hasznos élettartama alatt
keriilnek leirasra. A vallalatcsoport a hasznos élettartamokat és maradvanyértékeket folyamatosan
felllvizsgalja.

A Tarsasag terven fellili értékcsokkenést szamol el azokra a targyi eszkdzeire, amelyek esetében az
eszkdzok nettd konyv szerinti értéke varhatéan nem térll meg azok jovébeni jovedelemtermels-
képessége alapjan. A Tarsasag a szlkséges kalkulacidkat a hosszu tava jovébeni cash-flow tervek
megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

Az értékcsdkkenés meghatarozasanal az eszkdzok varhato élettartama, elhasznalddasi ideje, fizikai
és erkdlcsi avulasa kerul figyelembevételre. A 200 ezer forint egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok
a hasznaélatba vételkor egy 0sszegben értékcsdkkenésként elszamolasra kertilnek, a 200 ezer forint
feletti eszk6z6k vonatkozasaban a jarmilveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az
ugyvitel-technikai eszk6z6knél ugyancsak 33%, az egyéb eszkdzoknél 14,5% az alkalmazott leirasi
kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi idészak végén felméri, hogy barmely eszk6z esetében tortént-e
ertékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsili az eszkoz
varhatdé megtérulési értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermeld egység varhaté megtérilési értéke az
értékesitési kdltségekkel csdkkentett valds érték és a hasznélati érték kdzul a magasabb.
alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Tarsasag a szikséges kalkulacidkat a hosszu tavu
jovébeni cash-flow tervek megfelel§ diszkontalasa alapjan késziti.

Az egyéb targyi eszkdzdk kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy
veszteségeket netté mdédon a jovedelemre vonatkozo6 kimutatéasban bevételként vagy raforditdsként
szamolja el a Tarsasag az adott idészakban.

1.4. Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacié soran megszerzett
immaterialis javak pedig valds értéken kertilnek felvételre a megszerzés idépontjaban. A kényvekbe
valé felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdz haszndlata bizonyithatéan jovdbeli
gazdasagi javak bearamlasat eredményezi, és annak kdltsége egyértelmliien meghatarozhato.

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

A véges élettartamu eszkdzdk amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozé
legjobb becslés alapjan. Az amortizaciés idészak és az amortizaciéd mdédszere évente fellilvizsgalatra
keril a pénziigyi (lzleti) év végén.

A sajat el6allitast immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem kerlinek aktivalasra,
hanem felmerulésiik évében elszamolasra keriilnek az eredménnyel szemben. Az immateridlis javak
évente felllvizsgalatra kerlilnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermeld
egyseg szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem alé es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra
kertilnek és linearis médszer szerint irédnak le a becsilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékl és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
1.5. Goodwill
A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve k6zds vezetésil vallalat azonosithato
netté eszkdzeinek beszerzési értéke és valds ertéke kdzotti pozitiv kildnbdzet a megszerzés napjan.
A goodwill nem kerill amortizalasra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra

utalo jelek, hogy a konyv szerinti érték valdszinlleg nem fog megtérilni. A goodwill az esetleges
értékvesztéssel csokkentett bekerulési értéken kerul kimutatasra.
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1.6. Készletek

A Téarsasag altal nyilvantartott készletek az IAS2 sztenderd alapjan kerllnek értékelésre.

A készlet bekerilési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzié koltségeit és azokat a koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyikre és allapotukba kertiléséhez sziukségesek.
A bekertlési érték nem tartalmazhatja a nem szokasos meértékli 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.

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

1.7. Kovetelések

A kovetelések a becsult veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csdkkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végén fennalld kintlevdségek teljes korl
felulvizsgalata alapjan becslés készilt a kétes kdvetelésekre vonatkozoan.

1.8. Pénzigyi eszkdzdk

Az IFRS9 standard hatokorébe tartozé pénziigyi eszkdzok harom értékelési kategoriaba sorolandok:
bekerllést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerllést kovetéen valds értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerilést kovetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL).

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

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak minésulnek, mint példaul egyes
kétvények, az els6 megjelenitést kdvetéen amortizalt bekerilési értéken keriilnek kimutatasra. Az
amortizalt bekerilési érték szamitasa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tarté idészak alatt.

Az amortizalt bekertlési értéken nyilvantartott befektetések esetében a befektetés kivezetésekor
vagy ertékvesztésekor, illetve az amortizacios idészak alatt keletkez6 nyereség vagy veszteség
bevételként kerll kimutatasra.

A tézsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegforduldnapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keril meghatarozasra. T6zsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesité pénzigyi befektetés piaci értéke,
amennyiben ez a mdédszer nem alkalmazhatd, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolodo
eszkdz becsult jovébeni pénzaramlasa alapjan kerll meghatarozasra.

A Tarsasag minden forduldnapon megvizsgalja, hogy a pénzigyi eszkdzre, vagy eszkdzdk
csoportjara értékvesztést szikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerllési értéken
kimutatott eszkdzoknél felmerl olyan kériimény, hogy értékvesztés elszamolasa sziikséges, annak
mértéke az eszkoz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovébeni pénzaramainak eredeti effektiv
kamatlabbal diszkontalt 6sszegének kilonbsége. Az értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik
meg. Amennyiben a késdbbiekben az elszamolt értékvesztés 0sszege csoOkken, az visszairasra
kerll, azonban csak olyan mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a
fordulonapi amortizalt értékét.

Az értékpapir-befektetések teljesitésnapi arfolyamon és kezdetben beszerzési aron kerilnek
értékelésre. Azok a rovid lejaratu befektetések, amelyek kereskedési célbdl tartott értékpapirokat
tartalmaznak, a kévetkezdé beszamol6 idépontjaban érvényes valds piaci értéken szerepelnek, és
értékiket a mérleg forduldnapjan érvényes nyilvanosan jegyzett arfolyam szerint szamoljdk. A nem
realizalt nyereségeket és veszteségeket az eredménykimutatas tartalmazza.
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1.9. Pénzigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatasa a kdvetkezd pénzigyi koételezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb révid lejaratu kotelezettségek, kolcsdnok, hitelek, banki
folyészamlahitelek és hataridés Ugyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoldban a
kiegészitd megjegyzések ide vonatkozé részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

A Téarsasag minden pénzigyi kdtelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel. Hitelek
esetén még azokat a tranzakcios koéltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetleniil a pénzigyi
kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS9 hatalya ala tartozé pénzigyi kotelezettségek harom értékelési kategoériaba sorolandok:
bekerllést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerllést kovetéen valds értéken
értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerilést kovetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzlgyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénzigyi
kotelezettségek koézé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsésorban a révid tavu
arfolyammozgasokbdl varhatd nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategériaba tartoznak
még azok a hataridés lgyletek, amelyek nem mind&stilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsondk és hitelek az effektiv kamatlab moddszerrel szamitott amortizalt bekerilési értéken
jelennek meg a pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kolcsondkhéz és hitelekhez
kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kerllnek
elszamolasra az effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénzigyi kdtelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kerdl
elszdmolasra pénzigyi raforditasként.

1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valdszinilleg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem dsszege megbizhatéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé koételem rendezéséhez a mérlegforduldnapon
szllkséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kdtelem
rendezéséhez varhatéan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen
cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a kételem rendezéséhez szikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg biztos,
hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatéan mérhetd.

1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi adé mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szolé torvény altal meghatarozott adofizetési
kotelezettségen alapul, amely a halasztott addéval keril moédositasra. A tarsasagi adofizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.

A folyo évi addfizetési kotelezettség a targyévi adézandd nyereség alapjan kerlil meghatarozasra.
Az addézandd nyereség eltér a beszamoldban kimutatott ad6zas el6tti eredménytél, az adéalapot
nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek adézando
nyereségében kerilnek figyelembevételre. A Tarsasag folyé adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban |évd vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatélyba
Iépéssel) addkulcs alapjan keril meghatarozasra.

A halasztott adé szdmitasa a kotelezettség modszer szerint kerul kiszamitésra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténé,
illetve az adotdrvény szerinti elszamolasaban id6beli kildnbség adddik. A halasztott addkdvetelés
és kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozé addkulcsok
felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli kiildnbség miatti eltérés varhatéan megtéril. A halasztott
adokotelezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulénapjan fennallo, az
adoeszkodzok és kotelezettségek realizalddasanak modjara vonatkozo becslését.
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Halasztott adokdvetelés a levonhato iddbeli eltérések, a tovabb viheté adokedvezmeények és negativ
addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinisithetd, hogy a Tarsasag a
jovébeni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adoeszkdz érvényesithetd.

Minden mérlegforduldnapon a Téarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkdzdket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel
nem vett kdvetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jovébeni
nyereségadodjanak csdkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Tarsasag
halasztott add kovetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére, varhatéan adézott nyereség
nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kdzvetlenll a sajat tokével szemben kerll elszamolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban szintén a sajat
tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd6 értékének a szamviteli politika
visszamen®bleges hatdlyu valtozdsa miatt bekdvetkezé modositasait is.

A halasztott add eszkdzdk és kotelezettségek egymassal szemben torténé elszamolasara akkor van
lehetéség, ha a tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az ad6hatésaggal
szemben fennalld tényleges addkdveteléseit és kdtelezettségeit egymassal szemben beszamitsa,
valamint a Tarsasagnak szandékaban &ll ezen eszkdzdk és kotelezettségek nettd elszdmolasa.

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

1.12.  Lizing

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

Pénzugyi lizing estén a Tarsasag &ltal lizingelt eszkdzok a Tarsasag eszkdzeinek mindsilnek és
megszerzéskori, piaci értéken kertlnek kimutatasra. A lizingbe adé felé felmertlé kotelezettség a
mérlegben pénzugyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmerild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkdzok valos értékének és a teljes lizingkdtelezettségnek a
kilonbségei, az eredmény terhére kerlilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, ugy, hogy
egy allando, idészakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennallé Gsszegére
vonatkozdan az egyes id6szakokban.

Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kulonbozetébdl
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején til — annak érdekében, hogy a fennmaradd
kotelezettség egyenlegében bekdvetkezett valtozas idérél idére nyomon kovetheté legyen —, vagy
az egyes beszamolasi id6szakokban kertlnek 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 idészaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre juto higitott eredmény hasonldéan kerul kiszamitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas forgalomban lévé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthatdé hozamot megnévelve az adott idészakban figyelembe
vehetd atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval, mdédositva az atvaltasbol eredd
tovabbi bevételekkel és raforditdsokkal, a forgalomban I|év§ részvények sulyozott atlagos
darabszamat megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek
forgalomban lennének, ha az dsszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra kerllne. Sem a korabbi,
sem pedig a 2025. december 31-ére végz6dd évben nem volt olyan tranzakcio, amely ezt az EPS
rata értékét higitana.
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1.14. Meérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képz6 pénzugyi
helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinaciok soran szerezték.
A kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivuli kdvetelések nem szerepelnek az
éves beszamol6 részét képezd pénzigyi helyzet kimutatasban és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valoszinUsithetd, a kiegészitd6 megjegyzésekben
kimutatasra kerulnek.

1.15.  Visszavasarolt sajat részveények
A visszavasarolt sajat részvények értéke kuldn soron keril kimutatasra a sajat tékén beldl.
1.16. Osztalék

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

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

SZIT torvény 2.§ 8. pontja: ,elvart osztalék: a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési elbvallalkozas kiilbn jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elévallalkozasként térténd nyilvantartasba vételtdl a nyilvantartasbdl valo tériésig
elért eredményének 90%-a, tovabba a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elbvallalkozas projekttarsasaga esetében a projekttarsasag jogszabalyban
meghatarozottak szerint osztalékként kifizethets, a projekttarsasagként térténd nyilvantartasba
vételtdl a nyilvantartasbol valo tériésig elért eredményének 100%-a, ide nem értve a szabalyozott
ingatlanbefektetési  tarsasag, szabélyozott ingatlanbefektetési elévallalkozds vagy a
projekttarsaséguk esetében a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: széamviteli
térvény) rendelkezéseivel 6sszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamolbra térténd attérés
kapcsan elszamolt egyszeri attéresi klilbnbbzet eredménytartalékban kimutatott 6sszegét,”

SZIT torvény 3.§ (3) c) pontja: ,a létesits okirata alapjan, az ligyvezetés elbterjesztésében, az éves
rendes kézgyllésen legalabb az elvart osztaléknak megfelel6 mértékii osztalék jovahagyasara tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolé jovahagyasat kévetd
30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag szabad pénzeszkdzeinek O6sszege nem éri el az elvart osztalék
Osszegét, akkor az ligyvezetés a szabad pénzeszkdzdk 6sszegének legalabb 90%-at javasolja
osztalékként kifizetni,”

Alapszabaly 16.3. pontja: ,Osztalékra az a részvényes jogosult, aki a kbzgylilési hatarozaton alapulé
és az osztalékfizetéssel Osszefliggésben kobzzétett hirdetményben megjeldlt fordulénapon a
részvénykényvben szerepel. Az osztalékfizetéssel 6sszefliggésben kbzzétett hirdetményben az
lgazgatétanacs altal meghatarozott, az osztalékfizetésre valé jogosultsag szempontjabdl relevans
idépont az osztalékfizetésrél dénté kézgylilés idbpontjatol eltérhet. Az osztalékfizetés kezdbnapja
legkés6bb a szamviteli beszamolé jévahagyasat kbveté 30. (a t6kepiacrol sz6ld6 2001. évi CXX.
térvényben meghatarozott) kereskedési napon lehet. Az osztalékfizetésrél szolo kbzleményt a
hirdetmények kbzzétételére vonatkozd szabalyok szerint az osztalékrol dénté kézgylilés napjat
kéveté 15 napon beliil teszi k6zzé az Igazgatdtanacs. A Tarsasag altal fizetendé osztalék
tekintetében a Tarsasag Igazgatétanacsa a vonatkozd elbterjesztésében az éves rendes
kbzgyllésre legalabb a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél sz616 2011. évi Cll. térvény
altal definiélt elvart mértékii osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, azzal, hogy abban az esetben,
ha a Tarsasag szabad pénzeszkézeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, akkor az
ligyvezetés a szabad pénzeszk6zbk 6sszegének legalédbb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni.
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A részvényes a Tarsasagtol az osztalékot az osztalékfizetés kezdb napjatol szamitott 6t éven beliil
kévetelheti. Ezen id6szak eltelte jogvesztének mindsiil. A fel nem vett osztalék a Tarsaség alaptékén
feliili vagyonaba keriil. A részvényes a jOhiszemliien felvett osztalék visszafizetésére nem
kételezhetd. Johiszemliien felvett osztaléknak kizardlag a kézgydilés altal elfogadott mérleg alapjan
megallapitott osztalékalapbdl a részvényes részvényeire juté osztalék felvétele minésiil, feltéve,
hogy nem &ll fenn a részvény megszerzésére vonatkozo6 kizéro feltétel a részvényessel szemben,
illetéleg a kifizetés térvényi feltételei fennallasanak hianyardl a részvényes nem tudott, vagy nem
kellett volna tudnia.”

1.17. Pénzugyi mlveletek eredménye

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

1.18.  Allami tmogatasok

Allami tamogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valészinisithets, hogy a tamogatas be fog
folyni és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestiinek. Amikor a tamogatés koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozo kimutatas javara abban az id6szakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre kerilé koltség felmeril (egyéb bevételek kozott). Amikor a
tamogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolodik, akkor halasztott bevételként kerll elszamolasra és a
kapcsoldédod eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé 6sszegekben kerll az eredmény javara
elszamolasra.

1.19. Kivételes nagysagu és eléfordulasu tételek

Kivételes nagysagu bevétel az egy gazdasagi eseménybdl vagy egy szerz8désbél ereds bevétel,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év szamvitel szerinti 6sszes bevételének 25%-at.
Kivételes el6fordulasu bevétel minden olyan bevétel, amely nincs szoros 6sszefliggésben vagy
kozvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerli mikddéseével, rendszeres Uzletmenetén kivil esik,
el6fordulasa eseti jelleg(.

Kivételes nagysagu koltség az egy gazdasagi esemeénybdl vagy egy szerz6désbdl eredd koltség,
amely eléri vagy meghaladja az adott gazdasagi év 0sszes koltségeinek és raforditasainak 25%-at.
Kivételes el6fordulasu koltség minden olyan koltség vagy raforditdas, amely nincs szoros
Osszefliggésben vagy kozvetlen kapcsolatban a tarsasag Uzletszerii mikddésével, rendszeres
Uzletmenetén kivul esik, eléforduldsa eseti jellegi.

1.20. Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utdn bekdvetkezett események, amelyek potldlagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamolasi iddszakanak végén fennalld koéridlményekrdl (mddositd
tételek), bemutatasra kerlltek a beszamoléban. Azon beszamolasi idészak utani események,
amelyek nem moddositiak a beszamolé adatait, a kiegészitd megjegyzésekben keriinek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2. A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2025. januar 1-én hatalyba Iépett Osszes standard és értelmezés rendelkezésével
6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

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

2025-ben a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2025. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag mikodése szempontjabdl relevansak.
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A kovetkezé standardok és értelmezések (beleértve azok modositasait is) Iéptek hatalyba
2025-ben (az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatalyos 0j és médositott
standardok és értelmezések)

— Az IAS 21 standard médositasa (kibocsatva 2024. november 13-an, 2025. januar 01-jétél
kezddd6 Uzleti évre hatdlyos, az EU befogadta a moddositasokat) — A devizaarfolyam-
valtozasok hatasai: Az atvalthatésag hianya

A fenti modositdsok alkalmazasa nem volt jelentds hatassal a Tarsasag konszolidalt pénzigyi
kimutatasaira.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal befogadott, 2026-t61 hatalyos standardok és
értelmezések
— IFRS 7 és IFRS 9 standard médositasa (kibocsatva 2025. majus 28-an, 2026. januar 01-jétél
kezd6d6 Uzleti évre hatalyos, az EU befogadta a médositasokat — A pénziigyi instrumentumok
besorolasanak és értékelésének modositasai
— IFRS 7 és IFRS 9 standard médositasa (kibocsatva 2025. julius 01-én, 2026. januar 01-jétél
kezddd6 Uzleti évre hatdlyos, az EU befogadta a modositdsokat — Villamosenergiara
vonatkoz6 szerz6dések kezelése
A fenti mdédositasok kapcsan nem varhatd jelentds hatas a Tarsasdg konszolidalt pénzigyi
kimutatasaira.

Az EU altal még be nem fogadott modositasok
— IFRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban (2027. januar 1-t6l vagy azutan
kezd6do6 Uzleti évekre hatalyos)
— IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatésag nélkiil: kozzétételek (2027. januar 1-
t6l vagy azutan kezddd uzleti évekre hatélyos)
— 1AS 21 Az atvaltasi arfolyamok valtozasainak hatasai modositasai (hiperinflaciés kdrnyezet)
(2027. januar 1-t6l vagy azutan kezdéd Uzleti évekre hatalyos)

3. Bizonytalansagi tényezdk

Az 1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szUkseéges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozé értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolso rendelkezésre all6é informacion alapulé dontéseket és relevans tényez6ket tartalmazza.
Ezek a jelent6s becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziligyi kimutatasokban megjelenitett
eszk6zOk és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkozok és
kotelezettségek kiegészitd megjegyzésekben torténé bemutatasat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsult adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kerulnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezd valtozas
id6szakaban veend6 figyelembe, ha a véltozds csak az adott idészakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jovébeni idészakokban, amennyiben mindkét idészakot érintd valtozasokrdl van
sz0.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei, amelyek
a legjelentésebb hatast gyakoroljak a pénzlgyi kimutatasokban megjelenitett 0sszegekre, az
alabbiak:

3.1. Behajthatatlan és kétes kdvetelésekre elszamolt értékvesztés
A Tarsasag értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kdvetelésekre az abbdl adodd
veszteségek fedezetére, hogy a vevék nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kdvetelésekre

képzett értékvesztés megfeleldségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kovetelések
korositasa, a vevé hitelképessége és a vevdi fizetési szokasok valtozasa.
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3.2. Valos érték meghatarozasa

A valos érték meghatarozdsanak bizonytalansaga abbdl adddik, hogy az eszkdzok jelentés hanyadat
jelentd befektetési célu ingatlanok értékelését egy megbizott tdrsasag végzi, amely jelenthet ugyan
kockazatot, de ezt jelentésen mérseéklik az alabbi tényezbk:
— fuggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is minésitett és elfogadott értékbecslé nyujtja a
piaci érték adatokat,
— az értékbecslési médszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,
— avalds érték adatokat a klildonbdz6 modszerekkel becsult adatokbdl az dvatossag elve szerint
képezi az értékbecslést végzd tarsasag,
Tovabbi bizonytalansagi tényezé lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart krizishelyzet
beallasa, amibdl adéddan az eszkdzok, ingatlanok valds értéke hirtelen jelentds mértékben
megvaltozna.
Ezt a kockazatot azzal prébalja mérsékelni a Tarsasag, hogy az ingatlanok értékelését minden évben
elvégezteti, igy a beszamolé mindig a lehet6 legfrissebb adatokat tartalmazza.

4. A beszamolé készités alapja

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

A konszolidalt pénzlgyi kimutatasokat az Igazgatétanacs elfogadta. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos
Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a
Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsdga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolas
Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

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

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

A vallalatcsoport pénzigyi (lUzleti) éve megegyezik a naptari évvel. A 2025. (zleti év
mérlegfordulénapja 2025. december 31.

4.2. A beszamol6 készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2025. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések (ahogyan azokat az Eurdpai Uni6é befogadta, a tovabbiakban: ,IFRS”) szerint
késziltek. A beszamolé a bekerllési érték elve alapjan kerllt dsszeallitasra, kivéve azokat az
eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli
politikaban lathaté.

4.3. Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekerllési érték, kivéve
a kovetkezd eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valdés értéken kerlltek bemutatasra:
szarmazékos pénzugyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénzigyi
instrumentumok és befektetési célu ingatlanok.

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzigyi kimutatasok elkészitése soran szikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszdmoldban szerepld 6sszegére.

A becslések és a kapcsolodo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén
alapulnak, amelyek az adott kérilmények kozott észszerlinek tekinthetbk, és amelyek eredménye
képezi azon eszkdzOk és kotelezettségek kdnyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyeb
forrasokbol nem hatarozhatdék meg egyértelmien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a
becslésektdl.
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A becslések és az alapfeltételezések felllvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések modositasa a becslés médositasanak idészakaban kerll megjelenitésre, ha a mddositas
csak az adott évet érinti, illetve a modositas id8szakaban és a jovdbeli id6szakokban, ha a médositas
mind a jelenlegi, mind a jévébeni éveket érinti.

5. Az Gzleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe bevont vallalkozasok

Lednyvallalat Szavazati arany
Székhely 2025.12.31. 2024.12.31.
Harsanylejt6é Ingatlanforgalmazo és -kezelé Kft. 1065  Budapest,  Bajcsy-
(a tovabbiakban: Harsanylejtd Kft.) Zsilinszky ut 57. 100,00% 100,00%
zUnokavallalat”
Szavazati és tulajdoni arany*
Székhely 2025.12.31.  2024.12.31.
Marischka Kift. 1012 Budapest Logodi u. 42. 100,00% 100,00%

*kbzvetett részesedés a Leanyvallalaton keresztiil

lll. Kiegészitdé magyarazatok
1. Befektetési célu ingatlanok

(az adatok ezer forintban)

2024. december 31-én 84 300 782
Valés érték valtozas 2899 092
Befejezetlen beruhazas valtozas 1062 082
Raaktivalas 666 969
Ertékesités 0
2025. december 31-én 88 928 925
2024. december 31-én 84 300 782
2025. december 31-én 88 928 925*

* Ezen belliil a Horvatorszag, 320170 Volosko, 132/9 hrsz. alatti ingatlan (Volosko) értéke 1.611.021 ezer forint.

A Befektetési célu ingatlanokat fuiggetlen értékbecsl6 az aldbbi szempontok alapjan értékeli:
A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szé6lé6 2011. évi Cll. térvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban lévé ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapulé médszerrel,

b) hozamszamitason alapulé médszerrel, vagy

c) koltség-megkozelitésen alapuld modszerrel
torténhet, azzal, hogy az értékelési moddszer valasztasat részletesen indokolni kell, és a
tovabbiakban minden id6szakban ugyanezen modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

A Befektetési célu ingatlanok piaci értéke 6sszességében mintegy 4,6 milliard forinttal nétt az el6z6
évhez képest, ez a névekedés magaban foglalja az értékndveld beruhazasok és raaktivalasok
értékét is a valds értékndvekedésen tul.

A Befektetési célu ingatlanok valos értékének alakulasa 2025-ben az alabbi tételekbdl adédott:

— a Befektetési célu ingatlanok valds értékének a valtozésa, mely értékndvekedést féként a
bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott bérleti szerzé6dések (bérleti- és
Uzemeltetési dijak indexalasa, magasabb kihasznaltsag) indokoltak. (lasd még a 22., 27.
pontok).

— a Befejezetlen beruhazasok valtozasa: Uj akviziciéo nem tortént, viszont a ndvekedés 90%-a a
Madach téri ingatlan (Budapest, VII. kerilet Madach Imre tér 3.) folyamatban lévé
fejlesztéseébdl ered;

— raaktivalas: a meglévé egyéb befektetési célu ingatlanokon eszkdzolt évkozi beruhazasok,
illetve a folyamatban |évé fejlesztések befejezése;

— értékesités a targyévben nem tortént.
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A Volosko ingatlant az IAS40 standard 53. pontja alapjan — tekintettel arra, hogy az ingatlan valos
értéke nem mérheté megbizhatéan, az dsszehasonlithatd ingatlanok piaca inaktiv és a valds érték
alternativ megbizhatd mérései nem allnak rendelkezésre — a Tarsasag bekerilési értéken értékeli.

A Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2025 2024

Ertékesités nett6 arbevétele 12 132 436 11 164 331
Egyéb miikédési bevétel 3478 061 3031348
Sajat eldallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagijellegii raforditasok -3 016 525 -3508 617
Személyi jellegii raforditasok -2 499 0
Ertékcsokkenés és értékvesztés -36 279 -28 586
Egyéb miikodési raforditasok -844 706 -300 774
Pénziigyi miveletek bevételei 94 133 50 108
Pénziigyi miiveletek raforditasai -425 609 -417 796
Adozas elétti eredmény 11 379 012 9990 014

A Befektetési célu ingatlanok Ertékesités nettd arbevételének bazisidészakhoz viszonyitott mintegy
9%-0s ndvekedése féképpen a bérleti szerz8désekben rogzitett bérleti- és izemeltetési dij emelések
(indexalasok) érvényesitésének, valamint a Leanyvallalat altal bérelt és tovabb bérbe adott
ingatlanbdl szarmazé bevételeknek volt kdszdnhetd.

Az Egyéb miikédési bevételek soron nagyrészt a befektetési célu ingatlanok valds értékelése pozitiv
eredményhatasa (+3.398.671 ezer forint) jelenik meg.

Az Anyagjellegli raforditasok 14%-kal csdkkentek az el6z6 évihez képest, itt az ingatlanok
mikddtetéséhez szikséges 6rzésvédelmi, takaritasi, karbantartasi koltségek jelennek meg (lasd
még: 24. pont).

Az Egyéb mikodési raforditas soron kerllnek kimutatasra a kilonb6zé onkormanyzatokkal
elszamolt épitményadok, tovabba a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének negativ
eredményhatasa (499.579 ezer forint) (lasd még a 27. pont).

A Pénziigyi mlveletek raforditasai soron talalhatéak az ingatlan fejlesztések érdekében felvett

kolcsdndk idéaranyos kamatai.

2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

. Immaterialis Egyéb Ml’jszal'(i gépek Befeje'ze’tlen -

adatok ezer forintban - . és beruhazasok Osszesen
Javak ingatlanok berendezések és elélegek

Brutté konyv szerinti érték
2024. december 31. 18 522 101 342 2917 832 265 089 3302785
Novekedés és atsorolas 2139 0 101 137 103 276
Csokkenés és atsorolas 0 -51 564 -64 258 -115 822
2025. december 31. 20 661 101 342 2 967 405 200 831 3290 239
Ertékcsdkkenés
2024. december 31. 14 462 19 263 285 258 0 318 983
Eves leiras 3088 2027 135999 141 114
Csokkenés és atsorolas 0 -27 776 -27 776
2025. december 31. 17 550 21290 393 481 0 432 321
Netté konyv szerinti érték
2024. december 31. 4060 82 079 2632574 265 089 2983 802
2025. december 31. 3111 80 052 2573924 200 831 2 857 918

Az Immaterialis javak ndvekedése kiuldnb6zé szoftverek beszerzésébdl eredt.
Egyéb ingatlan kategéridban nem tortént valtozas 2025-ben.
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A Miszaki gépek, berendezések bruttd eértékének novekedése a csoport altal beszerzett
személygépkocsik, szamitastechnikai eszkdzok és irodai-igazgatasi berendezések, beszerzésébdél
adddott.

A Befejezetlen beruhazasok allomanyanak jelentés csbdkkenése a befejezett beruhazasok
aktivalasanak kdszénhetd.

A csoport konszolidalt mérlegében Uj elemként jelent meg a bazisévben a Goodwill, amelynek értéke
a Marischka Kft. lzletrészének vételara és a megvasarlasakor fennallé nettdé eszkdzértékének
kildbnbségekeént kerllt meghatarozasra, viszont az elszamolt 100%-os értékvesztés miatt nulla az
ertéke.

adatok ezer forintban Goodwill

Megnevezés Nyité Novekedés | Csokkenés Zaré
Goodwill 67 908 0 67 908
Goodwill értékvesztés -67 908 0 -67 908
Osszesen 0 0 0 0

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

A Befektetések kapcsolt vallalkozasokban soron a mérlegben 2025-ben — a 2024-es évhez
hasonléan — nem szerepel 6sszeg, mivel a Tarsasag a Harsanylejt6 Kft-t és a Marsichka Kft-t is
teljeskorlien bevonja a konszolidacidba, igy a befektetések értéke a konszolidacié soran kiszlrésre
kerdl.

4, Pénzlgyi eszkdzok

A csoport konszolidalt mérlegében Uj elemként jelenik meg a Pénzigyi eszk6zdk sor, amely egy, a
Harsanylejté Kft. altal hosszu tavon bérelt és hosszu tavon tovabb bérbe is adott ingatlannal
kapcsolatosan, az IFRS standardok el8irasainak megfelel6en, hosszu lejaratu lizingként kezelt
kdvetelés éven tuli része.

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Pénzlgyi eszk6zok 115 937 927 339
Osszesen 115937 927 339

5. Halasztott adokdvetelés
A Tarsasag, a SZIE atalakulas miatt halaszott adékévetelést nem mutat ki.

6. Készletek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Alapanyag 15 163 18 892
Befejezetlen termelés 28 075 26 376
Késztermék 0 0
Aru 33835 33977
Készletekre adott eldleg 0 0
Osszesen 77 073 79 245

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

A Készletek allomanyanak dontd részét (80%) a Tarsasag épitési telkeinek bekerilési értéke és
ezen telkekre konyvelt ingatlanfejlesztések értéke adja.

A Marischka Kft. 2024. majusi akviziciojaval a készletallomanyban Uj elemként jelentek meg az
Alapanyagok (éttermi), melyek a teljes készlet 20%-at teszik ki.

Az Aru soron a telkeket bekertilési értéken tartjuk nyilvan, médositva az alabbiakkal.
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— A Harsanylejt6 telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval keriltek at

a Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidacié miatt a korabban a lednyvallalatban
befektetési célu ingatlanként besorolt, majd IAS2 készletek elszamolas ala atkerils készletek
bekerilési értéke a Tarsasagunkndl az IFRS standardok alapjan kordbban kimutatott valos

erték lett mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatasunkban. Az igy kimutatott
magasabb bekerilési értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladasokra jutd

valos értékkel korrigaljuk, megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.

— A Tarsasag megbizasabodl a Seratus Ingatlan Tanacsadod Igazsagugyi Szakértd Kft., mint
fliggetlen értékbecslé megvizsgalta a készleten 1évé telkek piaci értékét; a szakért6i vélemény
igazolta, hogy a telkek piaci értéke joval meghaladja azok bekerillési értéken nyilvantartott
értékét, igy értékvesztés elszamolasara nem volt szikseg.

A Harsanylejté Kft. targyév végén a konyveiben mindossze 11.478 ezer forint készletre adott el6leget
tart nyilvan, amire mar korabban 100% értékvesztés keriilt elszamolasra.

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

adgtok ezer Készlet Készlet értékvesztés
forintban
Zaro érték
Megnevezés | Nyitd | NOvekedés | Csokkenés | Zaro Nyitd | Novekedés | Csokkenés | Zard
Osszesen 90 723 8 336 10 508 | 88 551 | 11 478 0 0| 11478 77 073
7. Vevbkovetelések

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Vevékovetelések 356 008 -61 941

Ertékvesztés -204 892 -202 030

Hitelezési veszteség -16 645 -16 645

Kovetel egyenlegii vevék miatti korrekcio 631671 625 947

Osszesen 766 142 345 331

A Vevbkovetelések allomanya a 2024. év végihez képest jelentds, mintegy 421 millio forintos
ndvekedést mutat, amely féként (i) a Vevokovetelések soron lathatd ndvekedésbdl és a (ii) a bérlék
altal elére medfizetett, de csak a targyévet kdvetd évre vonatkozd bérleti és lUzemeltetési dijak
allomanyanak a névekedésébdl (Kévetel egyenlegl vevok miatti korrekcioé soron) ered. Az IFRS 9
standardnak megfeleléen elszamolt hitelezési veszteség allomanya nem valtozott 2025-ben.

Az elszamolt hitelezési veszteségek és értékvesztések targyévi mozgasait az aldbbi tablazat

tartalmazza:
adatok ezer forintban nyito novekedés csOkkenés zaré
Hitelezési veszteség:
vevok 16 645 0 0 16 645
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Ertékvesztés:
vevok 202 030 9285 6423 204 892
egyéb kovetelések 0 0 0 0
Hitelezési veszteség és értékvesztés 218 675 9 285 6 423 221 537

8. Egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

Lizingkovetelés 739 166 752 607
Egyéb kovetelések 594 779 483 072
Elhatarolas 189 508 109 204
Tartozik egyenlegl szallitok és addk 28 148 3829
Osszesen 1 551 601 1348 712
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A targyid6északi valtozas okai:

— Az Egyéb rovid lejaratu kdvetelések kdzott 2024-ben Uj elemként jelent meg a Lizingkdvetelés,
ami egy, a Harsanylejté Kft. altal hosszu tdvon bérelt és hosszu tavon tovabb bérbe is adott
ingatlannal kapcsolatosan, az IFRS standardok el6irasainak megfeleléen, hosszu lejaratu
lizingként kezelt kdvetelés éven belll esedékes része.

— Egyéb kovetelések soron 112 millié forintos ndvekedés lathatd, ahol a bérl6ktdl kapott
el6legek afajat, a 2026. évet érintd bérleti- és Gizemeltetési dij kiszamlazasok 2025. évet érintd
afajanak elGirasat, valamint a kovetkezd id6északi afabevallasban szerepeltetheté szamlak
levonhato afatartalmat mutatjuk ki.

— Az aktiv id6beli elhatarolasok értéke 80 millié forinttal nétt, az év végi allomany részben az
Uzemeltetési dijkllonbozetek utdlagos éves elszamolasaval kapcsolatos bevétel
elhatarolasbdl, tovabbi, még ki nem szamlazott kozmu elhatarolasbal all. Jelentds részt képez
a lekotott betétek elhatarolt idéaranyos kamata.

9. Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Pénztar 9756 6 848
Bank 16 374 668 13 936 797
Osszesen 16 384 424 13 943 645

A pénzeszkozallomany 2.441 millié forintos ndvekedése szinte teljes egészében a bankszamlapénz
névekedésébdl szarmazik.

A mérlegben szerepl6 pénzeszkdzallomany 93%-a, a Tarsasag, 7%-a, a Harsanylejté Kft. knyveibdl
szarmazik.

10. Jegyzett t6ke és tbketartalék
A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.870.244.400 forint, amely 2025. december 31-én 287.024.440 darab,

egyenként 10 forint névérték(, névre sz6l6, dematerializalt formaban elballitott torzsrészvénybdl all.
Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirdsagon bejelentett alaptékével.

Jegyzett téke
adatok ezer forintban | 2025.12.31. | 2024.12.31.
Nyitd 2870244 2 870 244
Noévekedés 0 0
CsoOkkenés 0 0
Zaro 2 870 244 2 870 244
Toketartalék
adatok ezer forintban | 2025.12.31. | 2024.12.31.
Nyito 6 048 215 6 048 215
Noévekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaro 6 048 215 6 048 215

A Toketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kildnbdzet dsszegét, illetve a t6ketartalékba helyezett pénzeszk6zok, eszkdzok értékét. Mivel a
targyévben ilyen jellegli részvénytranzakcié nem tortént, a téketartalék értéke nem valtozott az el6z6
évihez képest.
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11. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban | 2025.12.31. | 2024.12.31.
Nyitd 731904 731904
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaro 731 904 731 904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2024. évi és a 2025. évi mérlegében is az Aranykéz utcai
Parkoldhazanak (Budapest, V. kerllet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) kordbbi, IAS16 szerinti
valds érték modellben elszamolt (halasztott adoval korrigalt) felértékelését mutatja ki.

12. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag tulajdonaban lév6 sajat részvények szama 22.514.206 darabrdl a bazisév végére
11.778.639 darabra csokkent, mivel 2024. év szeptemberében 10.735.567 darab sajat részvény
kertilt értékesitésre, melyek kivezetett nyilvantartasi értéke 622.663 ezer forint volt.

A targyidészakban a Tarsasag tulajdonaban Iévé sajat részvények szama tovabbra is 11.778.639
darab, mivel 2025 évben sajat részvényeket érintd tranzakcié nem tortént.

A Tarsasag a tulajdonaban 1év§ sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran,
bekerilési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tékét csokkentd tételt. A sajat részvény bekerllési értéke:
a sajat részvények visszavasarlasaért fizetett ellenértéke (a névértéket is ez a sor tartalmazza, az
nem a jegyzett t6kébdl kerll levonasra).

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Nyitd -1 681 561 -2 304 224
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 622 663
Zaro -1 681 561 -1 681 561

13. Eredménytartalék és targyévi eredmény

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Eredménytartalék

Nyito 70 107 844 54 928 034
Novekedés 0 4 377 337
CsoOkkenés -2 752 458 0
Zaré 67 355 386 59 305 371
Targyévi eredmény 10 817 213 10 802 473
Zaroé 78 172 599 70 107 844

Az Eredmeénytartalék targyidészaki valtozasanak oka:
— Az Eredménytartalék nyitdé értékében ndvekedésként a 2024. évi 10.802.473 ezer forint
eredmeény atvezetése jelent meg.
— Az évkodzi allomanyndvekedés targyévben nem volt, mig a bazisévben ez a sajat részvény
értékesitésbél szarmazo eredménybél adodott.
— A csOkkenést a 2024. uzleti évi eredmény utan Kkifizetésre kerul6 osztalék d&sszege
eredményezte, az osztalékfizetés kezddnapja 2025. junius 6. volt.

Az lgazgatdtanéacs, a SZIT térvény iranyadd rendelkezéseire is figyelemmel, a Tarsaségnak az
Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett
2025. évi auditalt Eqyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai alapjan az osztalékként kifizethets targyévi
szabad eredmény terhére 5.176.041 ezer forint — a SZIT térvény szerinti elvart osztaléknak
megfelelé — 6sszegli osztalék kifizetésére tesz javaslatot.
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Amennyiben a kbzgylilés nem szavazza meg a fenti osztalékfizetési javaslatot, az Igazgatétanacs a
Tarsasag folyamatban lévé és tervezett fejlesztéseire is figyelemmel, a Tarsasagnak az Eurépai Unié
altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi
auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai alapjan osztalékként kifizethets targyévi szabad
eredmény terhére 2.752.458.010 forint &sszegd, részvényenként 10 forint osztalék kifizetését
javasolja. A fenti osztalékkalkulacié soran a Téarsasag mér részvényeik névértéke aranyaban
felosztotta a sajat részvényekre esé osztalékot az osztalékra jogosult részvényesek kbzott.

14. Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Lizingkotelezettség 115 937 415 801
Hosszu lejaratu hitelek 15978 904 17 479 802
Osszesen 16 094 841 17 895 603

A Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségek kozott Uj elemként jelent meg a bazisévben a
Lizingkotelezettség, ami egy, a Harsanylejté Kft. altal hosszu tavon bérelt ingatlannal kapcsolatosan,
az IFRS standardoknak megfelel6en lizingként kezelt kotelezettség éven tuli része.

A Hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a Tarsasag banki hiteleinek hosszu lejaratu részét
tartalmazzak. A hosszu lejaratu hiteldllomany a 2025. évkozi torlesztések és a 2026. évben
esedékes torlesztérészletek atsorolasa miatt 1.500,9 millio forinttal csokkent, igy az
allomanyvaltozas 1.500,9 millié forint.

Az egyes banki hitelek fébb adatait a IV. 1.1. pontja tartalmazza.

Ezen banki hitelek 2026. évben esedékessé valo torlesztdrészletei a rovidlejaratu hitelek kdzott
talalhatok (14sd: 17. pont).

15. Céltartalék

adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 12 695 26 733
Osszesen 12 695 26 733

A Téarsasag a jovében varhato fizetési kdtelezettségekre képzett céltartalék allomanyt minden évben
fellilvizsgalja, a korabbi években képzettek a koételezettségek elévilésének aranydban évente
feloldasra kertlnek, a targyévben felmerilt, varhaté fizetési kdtelezettségeknek megfeleléen pedig
Uj képzésekre is sor kerul.

A targyévben a fenti 6sszeg 100%-a, a Tarsasag konyveiben taldlhaté. A Tarsasag a 2025. évben
ki nem vett szabadsagok miatt, a jovében varhaté fizetési kotelezettségre képzett céltartalékot. A
Tarsasag ki nem vett szabadsagokra jutd bér- és jaruléktomeg az el6z6 évihez képest 5%-o0s, 656
ezer forint csokkenést mutat.

A Leanyvallalat altal a varhato kotelezettségekre korabbi években elszamolt céltartalék (13.382 ezer
forint) teljes egészében felhasznalasra kertilt, Uj céltartalék képzése pedig nem volt indokolt.

16. Halasztott adé koételezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Halasztott add kotelezettség 40 904 14 157
Osszesen 40 904 14 157

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott adé kotelezettséget kivezette,
mivel a jovében addfizetési kotelezettsége normal lizletmenet soran varhatéan nem keletkezik.
Azonban a Leanyvallalat altal a bazisévben vasarolt nagyértéki targyieszk6z HAS és IFRS szerinti
eltér6 bekerllési értéke, tovabba a szamviteli- és a tarsasagi adotorvény altal elismert
értékcsokkenések kiilonbdzdésége miatt a Leanyvallalatnak bazisévben mintegy 14 millié forint, mig
targyévben tovabbi mintegy 27 millié forint 6sszegii halasztott add kotelezettsége keletkezett.
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17. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 2372534 898 676
Lizing miatti kotelezettség 453 471 965 045
Osszesen 2 826 005 1863 721

Az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség allomany 16%-a, a Harsanylejtd Kft. altal hosszu tavon bérelt
és hosszu tavon tovabb bérbe is adott ingatlannal kapcsolatosan, az IFRS el6irasok miatt
Lizingkotelezettségkent és -kdvetelésként is kezelt tételek jelenértékei kozotti kilonbség éven tali
része, a 84%-a a Tarsasag hosszu lejaratu (a beszamolasi id6szak végét kdvetd 12 honapon tul
lejard) bérleti szerzédéseihez kapcsolddo dvadékok allomanyanak atvezetésébdl ered, amelynek az
értéke 1.474 millié forinttal haladja meg az el6z6 évit.

18. ROvid lejaratu pénzugyi kdtelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

Hitelek rovid lejaratu része 1500 898 1500 899
Lizingkotelezettség 269 688 274 657
Osszesen 1770 586 1775 556

A Ro&vid lejaratu pénzigyi kdtelezettségek 85%-a, a Tarsasag hosszu lejaratu banki hiteleibél az egy
éven belll térlesztendd részleteinek az 6sszege (lasd még a fenti 13-as pontban), 15%-a pedig a
Harsanylejtd Kft. IFRS szerinti lizingkotelezettségének éven bellli része.

19. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2025.12.31. 2024.12.31.
Szallitéi kotelezettségek 1265 130 846 381
Osszesen 1265130 846 381

A szallitéi allomany az el6z év végihez képest 419 millid forinttal (49%-kal) nétt, mivel a
Leanyvallalat &ltal targyévben megkezdett generalkivitelezési tevékenységhez joval tobb
alvallalkozéra és szolgaltatéra van szikség, tovabba a Tarsasag ingatlanjaiban tovabbra is jelent6s
fejlesztések vannak folyamatban, melyek egyrészt a bérl6k igényeit szolgald atalakitdsokat,
kiépitéseket, masrészt az energiahatékonysag névelését célzé korszerisitéseket foglaljak magukba,
melyekhez szintén jelentds kivitelez6i szallitd allomany tarsul.

Az év végi szallitéallomany 51,8%-a, a Tarsasag, 47,6%-a, a Leanyvallalat és 0,6%-a az unoka
vallalat kdnyveibdl szarmazik.

20. Egyéb kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

Elélegek + 6vadék + afa korrekcid 676 747 1154 821
Bér + adok + jarulékok 604 277 501 177
Dematerizacioval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kbtelezettség 75 280 75 280
Elhatarolasok 529 315 1045714
Kévetel egyenlegii vevék miatti korrekcié 644 839 653 067
Osszesen 2530 458 3430 059

Az Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok allomanya dsszességében
900 milli6 forinttal (26%-kal) csdkkent, és ezen belll a vevéi elblegek és bérléi dvadékok allomanya
478 millié forinttal (41%-kal) csokkent (t6bbnyire az dvadékok rovid-hosszu atsorolasa miatt).
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A ,Bér + adok + jarulékok” soron a Csoport adoé- és jarulékfizetési kotelezettsége jelenik meg, ami
mintegy 103 millié forinttal (21%) haladja meg az el6z8 évit, amelynek jelentds részét az &fafizetési
kotelezettség teszi ki.

Az Elhatarolasok allomanya mintegy 516 millio forinttal (49%-kal) csdkkent, mely csokkenés
nagyrészt az egyik ingatlan bérléi kiépitésével kapcsolatosan a bazis évben kiszamlazott, de csak a
targyévben realizalédott bevétele korabbi elhatarolasanak feloldasabdél szarmazik. A passziv idébeli
elhatarolasok tobbi része koltségelhatarolas, ami részben kozizemi koltségek, igénybe vett
szolgaltatasok (pl.: kdnyvvizsgaldi, tanacsadoi dijak) elhatarolt koltségeit, tovabba a targyévre
idéaranyosan szamitott hitelkamatok értékeit tartalmazza.

Az atsorolt vevéi tulfizetések allomanya 8 millio forinttal (1%-kal) csokkent.

21. Arbevétel

adatok ezer forintban 2025 2024
Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 9215 065 7 909 545
Parkolasi dijbevételek 804 896 780 657
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodd bevételek 2090 537 2422 711
Szolgaltatasokhoz kapcsolddo bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 0 1168 920
Epiiletkivitelezési projekt arbevétele 1806 704

Egyéb arbevételek 985 111 1105953
Osszesen 14 902 313 13 387 786

A Dbevétel kizardlag a Tarsasag és leanyvéllalatai sajat szamlajara kapott és a
Tarsasagnak/leanyvallalatainak jaré gazdasagi hasznok brutté beszamitasait foglalja magaban.
A bérleti dijakat az adott bérleti szerz6dés ideje alatt folyamatosan, az ingatlan/telekértékesitést
adott idépontban szamolja el arbevételként a Tarsasag/leanyvallalat’.
Az ingatlan/telkek értékesitésénél az arbevételbe valé bekeriilés idépontjat meghatarozé tényezdék
a kovetkezdk:

— vételar teljes kifizetése,

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

— atulajdonnal jaro6 jelent6s hasznok és kockazatok a vevét illetik meg.
A parkolasi dijbevételek tartalmazzak egyrészt a bérleti szerz6désekhez kapcsoldédé folyamatosan
elszamolt bevételeket, masrészt az id6szaki parkolasi szolgaltatast nyujtdé parkoldhdzakban
realizalédd, a szabad parkoléhelyek hasznositasa soran keletkezd egyszeri ilyen jellegli bevételeket.
A bérbeadasi- és lizemeltetési dijbevételek 17%-os névekedése féképpen a bérleti szerz6désekben
rogzitett bérleti- és izemeltetési dij emelések (indexalasok) érvényesitésének volt kdszénhetd. A
bevételek 97%-a az anyavallalatnal képz6dott.
A parkolasi dijbevételek mintegy 3%-kal néttek a targyévben.

adatok ezer forintban 2025 2024

Bérleti szerz6désekhez kapcsolddd parkolasi bevételek 687 973 659 971
Idészakos parkolasi bevételek 116 923 120 686
Osszesen 804896 | 780657

A kdzvetitett szolgaltatasokbdl szarmazo bevételek 332 millié forinttal (14%) csdkkentek az el6z6
id6szakhoz képest, melyben a bérlék felé tovabb haritott irodakialakitasi, -atépitési vagy
helyreallitasi koltségek, valamint a bérbeadott ingatlanokhoz kapcsoléddan tovabbszamlazott
kézuzemi- és egyéb szolgaltatasi dijak jelennek meg. A kozvetitett szolgaltatasokbdl szarmazé
bevételek 71%-a az anyavallalatnal, 29%-a, a Leanyvallalatnal képz6dott.

Az ingatlan/telekértékesitésbdl a targyévben nem képz6dott bevétel.

'Kivételt képez a Harsanylejté Kft. altal hosszi tavon bérelt és hosszi tavon tovabb bérbe is adott ingatlannal kapcsolatos
bérleti (lizing) szerzédés, amelyet az IFRS 16 standard alapjan allizingként kezellink.
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Az arbevételek kdzott Uj bevételi elemként jelent meg a Leanyvallalat altal a targyévben megkezdett
generalkivitelezési tevékenység, melybdl a csoport arbevételének a 12%-a szarmazott. A
generalkivitelezési tevékenységhez kapcsolddd kivitelezési szerz6dés szerinti éves, idéaranyos
vallalkozoi dij értékelésére és elszamolasara, tekintettel a tevékenység targyévi megkezdésére, a
Tarsasag 2025-ben alkalmazta el6szér a konszolidalt éves pénzigyi kimutatasaiban az input
moddszert. A Tarsasag a targyévben a fentiekhez kapcsolédéan mintegy 156.843 ezer forint 6sszegi
szerz6déses kotelezettséget szamolt el.

Az Egyéb arbevételek 87%-a, a Marischka Kft. éttermi-vendéglaté szolgaltatasaibdl, 9%-a, a
Harsanylejté Kft. altal nyujtott tanacsadoéi-szakértdi szolgaltatasokbol szarmazott, és mindéssze 4%-
a realizalédott a Tarsasagnal olyan bevételekbdl (pl.: szerz8déskotési dijak, bérlemény helyreallitasi
dijak stb.), amelyek az el6z6 csoportokba nem sorolhatok a targyévben.

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

22. Egyéb mikodési bevétel

adatok ezer forintban 2025 2024

Valos értékelés 3398 671 3001 339
Ingatlan és ingdsag értékesités 0 12 154
Potbefizetés 0 71000
Egyéb bevétel 211 962 84 327
Osszesen 3610633 3168 820

Az Egyéb mikddési bevételek 94%-a, a befektetési célu ingatlanok valos értékelésébdl szarmazéd
pozitiv eredményhatasnak volt kdszonhet6. A Valdés értékelés targyévi eredményhatasaban
meghatarozo szerepik volt az Uj fejlesztéseknek, az egyes ingatlanportfolio-elemek esetében javuld
Uzleti feltételeknek.

Az Egyéb mikodési bevételek 6%-at képez6 Egyéb bevételeken beliil a targyévben a csoport 184
milli6 forint értékben kapott kartéritést és kartalanitast, mig a bazis évben ugyanez 81 milli6 forintot
tett ki. A fennmaradd 6sszegek késedelmi kamatbevételbdl, behajtasi kdltségatalanybdl, céltartalék
feloldasbdl, elévilt kotelezettségek kivezetésébdl és koltségvetési tdmogatasbol szarmaztak.

23. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

adatok ezer forintban 2025 2024

Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa 1699 -15 141
Sajat elballitast eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Aktivalt sajat teljesitmények 6sszesen 1699 -15 141

A Tarsasag a Sajat termelési készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évé telkeken végzett sajat
munka kdltségének aktivalasat és az eladott sajat telkek raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki.
Az Aktivalt sajat teljesitmények értéke a targyévben a megmaradt fejlesztési telken tortént régészeti
feltarasok és foldmunkak koéliségelszamolasa miatt valtozott, telekértékesités viszont nem volt.

24. Anyagijellegi raforditas

adatok ezer forintban 2025 2024

Anyagkoltségek 568 166 514 580
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2893 100 1307 189
Egyéb szolgaltatasok értéke 128 519 69 902
Eladott aruk beszerzési értéke 419 15 764
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 1617 419 2 161 452
Osszesen 5207 623 4 068 887
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Az Anyagjellegi raforditasok Osszességében mintegy 1.139 millio forinttal (28%-kal) néttek a
targyidészakban a béazisadathoz képest. A valtozas elsdsorban az Igénybe vett szolgaltatasok
értékének 1.586 millié forintos (121%-0s), az Egyéb szolgaltatasok értékének 59 millié forintos (84 %-
0s), tovabba az Anyagkoltségek értékének 54 millid forintos (10%-0s) ndvekedésének volt az
eredménye.

Az Igénybe vett szolgéltatasok jelentds ndvekedésében a Lednyvéllalat altal a targyévben kezdett
generalkivitelezési tevékenységhez, valamint a bazis évben inditott ingatlanbérbeadasi tevékenység
folytatasahoz sziikséges szolgaltatasok jatszottak szerepet, tovabba ugyanezen tevékenységek az
egyéb szolgaltatasok (biztositasi dijak, bankkoltségek, hatésagi dijak) és az anyagkoltségek
novekedéseét is eredményezték.

Fentiekkel ellentétesen, az Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 544 millié forinttal (25%-kal)
csOkkent, ami annak volt kdszdnhetd, hogy a targyévben megvaldsult bérléi kiépitésekhez igénybe
vett alvallalkozdi szolgaltatasok volumene elmaradt az el6z6 évitdl, tovabba az ELABE (az eladott
telek aruk kozott nyilvantartott, kivezetett értéke) is 15 millié forinttal (97%) csdkkent, mivel
telekértékesitésre nem kertilt sor.

25. Személyi jellegl raforditdsok

adatok ezer forintban 2025 2024

Bérkoltség 1328808 | 1040698
Egyéb személyi jellegl juttatasok 174 270 107 547
Jarulékok 185 359 143 740
Osszesen 1688 437 | 1291985

A Személyi jellegi raforditdsok targyévben mintegy 31%-kal néttek a megeléz6 évhez képest, mely
ndvekedést részben a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval osszefiiggé szervezet- és
bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje okozta.

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

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2025-ben 69 6 volt (2024-ben 65 f6 volt), és
a 2025. december 31-i allomanyi létszam is 69 f6 volt.

A Harsanylejté Kft. miikddésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és Ugyviteli feladatokat, mérnoki
tevékenységet és miiszaki tanacsadast, kett6s foglalkoztatas keretében a BIF szakterlletei latjak el.
A Marischka Kft-nél az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2025. évben 42 f6 volt (a 2024. évben
35 f6 volt); és a 2025. december 31-i dllomanyi létszam is 42 f6 volt.

26. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2025 2024

Ertékcsokkenés és értékvesztés 141 114 166 849
Ertékcsokkenés 141 114 98 941
Készlet értékvesztés 0 0
Goodwill értékvesztés 0 67 908
Pénziigyi eszkozok értékvesztése 9 285 1202
Potbefizetés értékvesztése 0 0
Kovetelés értékvesztés 9285 1202
Hitelezési veszteség 0 0
Osszesen 150 399 168 051

A Tarsasag csoportszinten, a nem befektetési célu targyi eszkdzei utan a targyévben 141.114 ezer
forint értékcsokkenést szamolt el, melynek 46%-a, a Tarsasagnal, 52%-a, a leanyvallalatnal és 2%-
a az unokavallalatnal merdilt fel.

A Marischka Kft. akvizicidja eredményeként, a Harsanylejté6 Kft-nél az IFRS szabalyok alapjan
készillé konszolidalt beszamoléban 67.908 ezer forint goodwill kerilt elszamolasra, amire a
megvasarolt leanyvallalat (Marischka Kft.) negativ IFRS sajat t6kéjére tekintettel a bazisévben
100%-0s értékvesztés elszamolasara kerult sor.

Kétes vevBkdvetelésekre minddssze 9.285 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag 2025-
ben.
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A Tarsasag az IFRS 9 standard elGirasaival dsszhangban felmérte a kovetelések kapcsan
elszamolandé hitelezési veszteség szikségességét. A varhatd hitelezési veszteségeket egylttes
alapon értékeltik az egyes eszkdzcsoportoknal, a vékdvetelések esetében az egyszerisitett modellt
alkalmazza a Tarsasag (élettartam alatti médszer).

A Hitelezési veszteség értékelésekor figyelembe vett tényezék a kdvetkezdk voltak:

A pénzugyi instrumentumok hitelkockézata nétt-e jelentésen a kezdeti megjelenités ota/

értékvesztett pénzigyi eszkdzok:

= A vevlOkoveteléseknél csoportszinten a targyévben egyedi értékelés alapjan minddssze
9.285 ezer forint, mig a bazisévben 1.202 ezer forint 6sszegli, 100%-os mértéki
értékvesztés kerllt elszamolasra (bérleti szerzédések felmondasa miatt) (lasd még az 7.
pont masodik részletezé tabla relevans adatait).

A vevbkovetelések hitelezési vesztesége becslésekor el6re tekintd

figyelembe vettink.

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

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

melynek eredményeként targyévben tovabbi hitelezési veszteséget nem szamolt el a mar

korabbi 16.645 ezer forint értéken felll (lasd még a 7. pont részletezd tabla relevans adatait).

informaciokat is

27. Egyéb mikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2025 2024

Valds értékelés hatasa készletekre 1699 10 893
Val6s értékelés 499 579 0
Ingatlan és ingésag értékesités 188 0
Selejtezés 47 610 842
Térités nélkili atadas 0 0
Adok 341033 326 884
Egyéb raforditasok 52 502 15428
Osszesen 942 611 354 047

Az Egyéb miikddési raforditasok érteke a targyidészakban 589 millio forinttal (166%-kal) nétt a
bazisévhez képest, amely az alabbi tételek egylttes hatasanak volt az eredménye:

targyévben telekértékesités nem tortént, igy a valos értékelés készletekre gyakorolt hatasa
minddssze csak az egyik telken elvégzett feltardsi munkak értékét tikrozi a korabban az IAS2
alapjan elszamolt értékkilonbdzeten atvezetett értékvaltozasok miatt (lasd még: 6. pontban
leirtak)

a Valbs értékelés soron jelenik meg azon befektetési célu ingatlanok valds értékelésének a
negativ eredményhatasa 499,6 millio forint értékben, ahol az id6kozi aktivaldsok és
beruhazasok értéke nem tikroz8dik a piaci értékelésben, mig a bazis évben ilyen negativ
hatas nem volt (lasd még: 22. pont);

az Ingatlan és ingdsag értékesités soron az eladott eszkdzok kivezetett konyv szerinti értékei
a bevételekkel 6sszevezetésre kerlltek, igy azok netté eredménye kerilt kimutatasra (lasd
még: 22. pont);

targyévben toébb olyan, korabban a beruhazasok koézott nyilvantartott tervek kerlltek
selejtezésre 47,6 millid forint értékben, amelyek megvalésitasara koncepcié valtas miatt
biztosan nem fog sor kerllni; mig a bazis évben leltar alapjan csak az elhasznalédott
berendezési- és felszerelési targyak selejtezése tortént meg;

térités nélkuli atadas nem tortént;

az onkormanyzatokkal elszamolt adok (épitményadd, telekadd), valamint a kozponti
koltségvetéssel elszamolt adok és illetékek targyévi értéke minddssze 14 millié forinttal
haladja meg a bazisévi adatot. Az adok 91,5%-a, az anyavallalatnal, 8,1%-a, az unoka- és
0,4% a leanyvallalatnal merdilt fel.

az Egyéb raforditasok soron jelenik meg tdbbek koézétt a Magyar Okumenikus
Segélyszervezet részére fizetett 10 millid forint és a Tabitha Gyermekhospice Haz
intézménynek fizetett 8 millié forint 6sszegli tamogatas is.
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28. Pénziigyi miveletek bevételei és raforditasai

Pénzlgyi miveletek bevételei

adatok ezer forintban 2025 2024
Kapott kamatok 869 100 580 168
Arfolyamnyereség 74 949 160 097
Egyéb 0 0
Bevételek 6sszesen 944 049 740 266
Pénzlgyi miveletek raforditasai

adatok ezer forintban 2025 2024
Fizetett kamatok 417 544 445 175
Arfolyamveszteség 116 864 40 969
Egyéb 0 0
Raforditasok 0sszesen 534 408 486 144

Csoportszinten a pénzigyi mlveletek eredménye 61%-kal nétt, ezen beliil a kapott kamatok 50%-
kal néttek, mig a fizetett kamatok 6%-kal csdkkentek.

A targyidészakban elszamolt arfolyamnyereség 53%-kal csokkent, az arfolyamveszteség pedig
185%-kal nétt, ami a forintarfolyam évkozi ingadozasanak volt az eredménye.

29. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2025 2024

Tarsasagi ado 25313 40 669
Iparlizési ado 33175 24 014
Innovacios jarulék 32768 31304
Egyéb 0 0
Tényleges ad6 6sszesen 91 256 95 987

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéseéig (2017. oktdber 20.) volt koteles
tarsasagi adét fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koételes a tarsasagi addalapjat
megallapitani a SZIT térvény elbirasaira is tekintettel, de az igy kapott adéalap utan tarsasagi
adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazo
bevételaranyos addalap utan), aminek figyelembevételével a targyévre 18.183 ezer forint TAO-t
(szamitast lasd lentebb), tovabbd 29.220 ezer forint innovacios jarulék fizetési kotelezettséget
kalkulaltunk a Tarsasagnal 2025-ben.

A Harsanylejtd Kft-nél 7.130 ezer forint TAO-t, 23.654 ezer forint ipar(izési adot és 3.548 ezer forint
innovacios jarulék fizetési kdtelezettséget szamitottunk a targyévben.

A Marischka Kft-nél 9.521 ezer forint ipar(izési adofizetési kotelezettség mertilt fel a targyévben.

A Tarsasag tarsasagi adoé kotelezettség szamitasa

adatok ezer forintban 2025

IFRS adézas elétti eredmény 10 539 587
Ado korrekcid (innovacios jarulék) 29 220
IFRS adézas elétti eredmény (innovacids jarulékkal korrigalva) 10 510 367
IFRS korrekcios tételek -4 739 328
Tarsasagi adé elétti korrigalt eredmény 5771039
Noveld tételek 1987 808
Csokkentd tételek -1 697 689
Tarsasagi adé alap 2025-ben 6 061 158
Téarsasagi adé mértéke SZIT miatti kedvezmény 0%
Kapcsolt bevétel aranya a teljes bevételhez (2 tizedesjegyre kerekitve) 3,33%
Tarsaséagi ado alap (kapcsolt felektdl szarmazé bevételaranyos) 2025-ben 202 028
Kapcsolt felek utan fizetendd tarsasagi ado 18 183
2025. évi tarsasagi ado kotelezettség 18 183
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30. Halasztott adoraforditas

adatok ezer forintban 2025 2024
Halasztott adé 26 747 14 157
Osszesen 26 747 14 157

A Tarsaséag halasztott addéfizetési kotelezettséggel nem szamolt, azonban a Leanyvallalat altal a
bazisévben vasarolt nagyértéki targyieszkoz HAS és IFRS szerinti eltérd bekertiilési értéke, tovabba
a szamviteli- és a tarsasagi adotorveny altal elismert értékcsokkenések kilonbozésége miatt a
Leanyvallatnak 26,7 millié forint 6sszegl halasztott adokotelezettsége keletkezett.

31. Egyéb atfogo jovedelem

Sem a targyévben, sem a bazisévben az egyéb atfogd jovedelmet érintd jellegl tranzakcié nem
tortént. Az egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak addéhatdsa 0 ezer forint volt mind 2025-ben,
mind 2024-ban.

32. Egy részvényre juté eredmény

adatok ezer forintban 2025 2024
Adézott eredmény (ezer forint) 10817 213 | 10802473
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 275 245 801 | 267 942 096

Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az "Adézott

eredmény” és a "torzsrészvények sulyozott atlaga” hanyadosa) 39,30 40,32

A Tarsasag alaptékéje 287.024.440 darab egyenként 10 forint névértékli, névre szold,
dematerializalt formaban elballitott torzsrészvénybdl all, amelyb6l 11.778.639 darab a Tarsasag
tulajdonaban |évd sajat részvény és 275.245.801 darab a térzsrészvények sulyozott atlaga.

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

33. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi hasznalatba vett jovedelemtermeld ingatlana Budapesten talalhatd, igy a
bevételek és raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a
Tarsasag ingatlanok bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik, a
szegmensek kialakitasara a targyévben és a bazisévben is ennek megfeleléen kerilt sor. (1) A
.Befektetési célu, jovedelemtermeld ingatlanok” szegmensben a Tarsasag altal tulajdonolt
befektetési célu ingatlanokhoz, valamint a Harsanylejt6 Kft. altal bérbeadas céljabdl bérbe vett,
bérbeadott és Uzemeltetett ingatlanhoz kdzvetlendl koéthetd eredményeket mutatjuk ki. (2) A
.Harsanylejtd Projekt” szegmens: a Harsanylejtd Projekt keretében (i) megvaldsult lakéingatlan-
fejlesztéssel kapcsolatos tevékenység eredmeényét, valamint (ii) a telekértékesitések és az azokhoz
kapcsol6dd tevékenységek — ideértve a mar értékesitett és igy harmadik fél altal birtokolt, de a BIF
Csoport kodzremikodésével fejlesztett telkeken végzett tanacsadoi és generdlkivitelezdi
tevékenységeket is — eredményét Osszesiti. (3) ,Marischka Kft. (vendéglatas)” szegmens: a
Marischka Kft, mint Uj csoporttag éttermeket mikodtetd, Uzemeltetd tevékenységébdl szarmazéd
eredményét bemutatdé szegmens. (4) ,Mikodési” szegmensben keril kimutatasra a Tarsasag
mikodéseébdl eredd, ingatlanokhoz kozvetlendl nem kapcsolhaté ,Mlkodési” eredmény.
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A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2025. és 2024. évi
alakulasat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

Befektetési célu,
jovedelemtermel6

Harsanylejté

Marischka Kft.

2025 (adatok ezer forintban) ingatlanok Projekt (vendéglatas) Miikodési | Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 12132 436 1806 704 857 115 106 058 | 14902 313
Egyéb miikddési bevétel 3478 061 110 971 3077 18 524 3610633
Zre:gakteeloallltasu eszkdzok aktivalt 0 0 0 0 0
Sajat termelésii készletek 0 1699 0 0 1699
allomanyvaltozasa
Anyagijellegii raforditasok -3016 525 -1 499 407 -310 916 -380775| -5207 623
Ertékcsokkenés és értékvesztés -36 279 -12.944 -3 462 97 714 -150 399
Egyéb miikodési raforditasok -844 706 -25 121 -27 639 -45 145 -942 611
Pénziigyi miveletek bevételei 94 133 0 99 849 817 944 049
Pénziigyi miveletek raforditasai -425 609 0 -210 -108 589 -534 408
Adoézas elétti eredmény 11 379 012 381 422 107 443 -932 661 | 10935216

Befektetési célu,
. jovedelemtermelé | Harsanylejté | Marischka Kift. |

2024 (adatok ezer forintban) ingatlanok Projekt (vendéglatas) Miikodési | Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 11 164 331 1665615 525 396 32444 13 387 786
Egyéb miikddési bevétel 3031 348 60 000 1 006 76 466 | 3168 820
Zre:gakteeloallltasu eszkdzok aktivalt 0 0 0 0 0
§ajat ’,termtjzlesul készletek 0 15 141 0 0 15 141
allomanyvaltozasa
Anyagjellegii raforditasok -3508 617 -65 985 -206 419 -287 866 | -4 068 887
Személyi jellegli raforditasok 0 0 -233548| -1058437| -1291985
Ertékcsokkenés és értékvesztés -28 586 -2027 -3699 -133739| -168 051
Egyéb miikddési raforditasok -300 774 -20 376 -17 937 -14 960 -354 047
Pénziigyi miveletek bevételei 50 108 0 5 690 153 740 266
Pénziigyi miveletek raforditasai -417 796 0 -23 -68325| -486 144

9990 014 1 622 086 64 781 -764 264 | 10 912 617

Adozas el6tti eredmény

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

szintjén.

A 2025. Uzleti évben a Tarsasag egy, a ,Befektetési célu, jovedelemtermel6 ingatlanok”
szegmenshez tartozo vevdje esetében, az ezen vevdvel bonyolitott Uigyletekbdl szarmazo éves nettod
arbevétel (3.947.738.745 forint), valamint a Leanyvallalat egy a ,Harsanylejté Projekt” szegmenshez
tartoz6 vevéje esetében, az ezen vevdvel bonyolitott lgyletekbdl szarmazoé éves netté arbevétel
(1.806.703.958) haladta meg a Csoport konszolidalt 6sszes éves arbevételének a 10%-at.

35



34. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei k6zé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzdok, kivéeve az adokat. A Tarsasag forrasai kézé tartoznak a hitelek és
kolcsondk, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kdvetkez6 pénzugyi kockazatoknak van kitéve:
= hitelezési kockazat
= likviditasi kockazat
= piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkit(izéseit, politikait, folyamatok
méréset és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag tékemenedzsmentjét. Az lgazgatétanacs
altalanos felelésséget visel a Tarsasag feligyelete és kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockdzatmenedzsmentjének a célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembestl a Téarsasag, valamint, hogy bedllitsa a megfelelé kontrollokat, és hogy
feliigyelje a kockazatokat.

34.1. To6kemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetsi és
hitelez6i bizalom a jévében fenntartsa a Tarsasag fejlédését. Az Igazgatétanacs igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kélcsénadasokbdl eredé6 magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
véllal, az erds t6kepozicid altal nyujtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Téarsasag t6keszerkezete a nettd idegen tékébdl, valamint a Tarsasag sajat tékeéjébdl all.

A Téarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag leanyvallalata folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szdmara a megtérulést a kdlcsontdke és a
sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tdkestruktiura megtartéasat a
tékekoltségek csdkkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy leanyvallalata tékeszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi eléirasoknak.

A csoportszintli nettd6 adossagallomany és a sajat téke a beszamolasi idészak végén az alabbiak
szerint alakult:

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

Pénzlgyi kotelezettségek 17 865 427 19 671 159
Pénzeszk6zok 16 384 424 13 943 645
Netté adéssagallomany 1481003 5727 514
Sajat téke 86 141 401 78 076 646

34.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénzlgyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara.
A pénzigyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy révid
tavu kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevok és egyeéb kovetelések.

A pénzugyi eszkdzdk kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tablazat a Tarsasag csoportszintli maximalis hitelkockézati kitettségét mutatja 2025. december 31-

én és 2024. december 31-én.

adatok ezer forintban | 2025.12.31. 2024.12.31.

LizingkOvetelés 855 103 1679 946
Vevd kovetelés 766 142 345 331
Pénzeszk6zok 16 384 424 13 943 645
Osszesen 18 005 669 15 968 922
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A Lizingkdvetelés soron a Harsanylejté Kft. altal hosszu tavon bérelt és hosszu tavon tovabb bérbe
is adott ingatlannal kapcsolatosan, az IFRS standardok el6irdsainak megfelel6en, lizingként kezelt
kdvetelés szerepel (lasd még a 4. és 8. pontot).

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

A vevBk mindsitése folyamatosan torténik. Egyedi értékelés alapjan vevdi kovetelésekre a
targyévben 9 285 ezer forint, bazisévben 1.202 ezer forint értékvesztést szamolt el a Tarsasag
csoportszinten. A le nem jart és a lejart vevéi kOveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban nem
jelentds.

34.3. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditAsmenedzselési megkoézelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditdst biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kdrlilmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merllne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A Tarsasag csoportszintl cash-flow tervet készit, amelyet folyamatosan aktualizal. A Tarsasag
gorduld elbrejelzéssel vizsgalja a pénzeszkdzszikségletet a mikoédéshez szikséges megfeleld
pénzallomany biztositasa érdekében, valamint a vonatkozé hitelszerz6désben meghatarozott
pénzigyi mutatok teljesulését. A tarsasagi szinten jelentkez6 készpénztobblet betétszamlakon,
lekotott betétekben testesul meg.

A targyév végén a csoportszintl 1.265.130 ezer forint érték( szallitéi tartozasok lejarata tébbnyire
éven bellli, kivéve az ingatlanfejlesztések kapcsan igénybe vett generalkivitelez6kkel szemben
nyilvantartott garancialis visszatartdsokat, ami a Tarsasagnal 180.410 ezer forint és a Harsanylejt6
Kft-nél 87.689 ezer forint értékl allomanyt jelent. Bazisévben a szallitéi allomany 846.381 ezer forint
volt, és ebbdl Tarsasagnal 102.347 ezer forint, a Harsanylejté Kft-nél 56.274ezer forint értékl volt a
garancialis visszatartasok dsszege.

A pénzugyi kotelezettségek lejarati szerkezetét mutatjak be az alabbi tablazatok:

2-5 éven
1 éven beliil belil 5 éven tul
adatok ezer forintban 2025.12.31-én esedékes esedékes esedékes Osszesen
Pénzugyi kotelezettségek 17 865 427 1770 586 8 393 411 7 701430 17 865 427
2-5 éven
1 éven beliil beliil 5 éven tul
adatok ezer forintban 2024.12.31-én esedékes esedékes esedékes Osszesen
Pénzigyi kotelezettségek 19671 159 1775 556 9 198 581 8 697 022 19671 159

34.4. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénzigyi instrumentum valés
értéke vagy jovébeni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok harom tipusat
tartalmazza: devizakockazat, kamatlabkockazat és egyéb arkockazat.

A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak valo kitettségek kezelése és ellenbrzése
elfogadhat6 keretek k6z6tt, a haszon optimalizalasa mellett.

A Tarsasag a 2020 szeptemberében megvaldsult refinanszirozasi (gylet eredményeként
megszintette a hitelezési kamatkockazatat, 2020. szeptember 15-ét kdvetéen a BIF kizardlag
hosszu lejaratu, fix kamatozasu, forintban denominalt hitellel rendelkezik.

Arfolyamfedezeti ligyleteket a Tarsasag nem kot.
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35. Erzékenységvizsgalat

Kamatlabkockazat — hitelezési kamatkockézat

A kamatlabkockdzat annak kockazata, hogy a piaci kamatlabak valtozasai miatt egy pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovSbeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasag, figyelemmel arra, hogy a targyévben a fenti 34.4. pontban foglalt refinanszirozasi
ugylettel a korabbi években még fennallé hitelezési kamatkockazatat megszintette, — a Tarsasag
kizarélag forintban denominalt hosszu tavu fix kamatozasu hitelekkel rendelkezik a piaci kamatlabak
valtozasa nem befolyasoljak a hitelkamatokat —, kilon érzékenységvizsgalatot nem végzett ezen
piaci kockazatra vonatkozoéan.

Devizakockazat

A devizakockazat annak kockazata, hogy a devizaarfolyamok valtozasai miatt egy pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovSbeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasag csoportszint(i devizaarfolyam-valtozasok kockazatanak valo kitettsége elsésorban a BIF
Csoport miikddési tevékenységéhez kapcsolodik (amikor a bevétel és kiadas kilféldi pénznemben
van meghatérozva).

A Tarsasag konszolidalt arbevételének mintegy 87%-a forintban realizalédott 2025-ben.

A csoportszintli devizabevételek (amelyek 100%-ban EUR-ban denominaltak) bdven fedezték a
csoportszintll devizaban felmerllé kiadasokat (kozel 100%-ban EUR-ban denominaltak), ennek
megfeleléen a BIF Csoport természetes devizafedezettel rendelkezett a targyidészakban.

A Tarsasag elvégezte ezen piaci kockazatnak, mint azon piaci kockazatnak, amelynek a Tarsasag
a beszamolasi id6szak végén ki volt téve, az érzékenységvizsgalatat.

38



Erzékenyséqvizsgalat 2025 — devizaarfolyam-kockazat

Kiindulasi adatok

konszolidalt adatok, ezer HUF/EUR-ban HUF EUR EUR/HUF*

EUR bevételek dsszesen (aktudlis adatok) 2202 409 5488 401,30

EUR kiadasok 0sszesen (aktualis adatok) -428 126 -1 076 398,00

EUR Devizaegyenleg 1774 283 4413

*Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam

konszolidalt adatok, ezer HUF-ban 2025

Konszolidalt Adozas elé6tti eredmény (AEE) 2025 10 935 216

Konszolidalt Sajat téke (ST) 2025 86 141 401
Erzékenységvizsgalat — szamitott értékek

HUF er6sédés HUF gyenglilés

Visszaszamitott devizaarfolyam %-os valtozasa (feltételezés) -5% -3% -1% EUR/HUF 1% 3% 5%
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (bevételek) alakulasa 381,23 389,26 397,28 401,30 405,31 413,33 421,36
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (kiadasok) alakulasa 378,10 386,06 394,02 398,00 401,98 409,94 417,90
EUR bevételek 6sszesen* alakulasa (ezer HUF) 2092 288 2 136 337 2180 385 2202 409 2224 433 2268 481 2312529
EUR kiadasok 6sszesen* alakulasa (ezer HUF) -406 720 -415 282 -423 845 -428 126 -432 407 -440 970 -449 532
EUR Devizaegyenleg** alakulasa (ezer HUF) 1 685 569 1721 054 1756 540 1774 283 1792 026 1827 511 1862 997
EUR Devizaegyenleg valtozasa az aktualis adathoz képest,

e ere%yményghatés** (exor HUF) P -88 714 -53 228 17 743 0 17 743 53 228 88 714
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/AEE -0,81% -0,49% -0,16% 0,16% 0,49% 0,81%
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/ST -0,10% -0,06% -0,02% 0,02% 0,06% 0,10%

*konszolidalt adatok
**minden egyéb valtozatlansaga mellett, nem arfolyameredmény

A fenti szamitas szerint a BIF Csoport szamara a legkedvezétlenebb kimenetet a ,Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam” -5%-o0s valtozasa szcenario
eredményezné, ugyanakkor ezen forgatokdnyv esetén is a szamitott ,EUR devizaegyenleg valtozasa” minddssze a targyévi Adézas el6tti eredmény 0,81%-

at, mig a Sajat téke 0,10%-at tenné ki.
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Erzékenyséqvizsqalat 2024 — devizaarfolyam-kockazat

Kiindulasi adatok

konszolidalt adatok, ezer HUF/EUR-ban HUF EUR EUR/HUF*

EUR bevételek 6sszesen (aktudlis adatok) 1780 048 4 527 393,19

EUR kiadasok 0sszesen (aktualis adatok) -292 978 -737 397,76

EUR Devizaegyenleg 1487 070 3791

*Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam

konszolidalt adatok. ezer HUF-ban 2024

Adodzas elétti eredmény (AEE) 2024 10912 617

Sajat téke (ST) 2024 78 076 646
Erzékenységvizsgalat — szamitott értékek

HUF er6sédés HUF gyenglilés

Visszaszamitott devizaarfolyam %-os valtozasa (feltételezés) -5% -3% -1% EUR/HUF 1% 3% 5%
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (bevételek) alakulasa 373,53 381,39 389,25 393,19 397,12 404,98 412,84
Visszaszamitott EUR/HUF arfolyam (kiadasok) alakulasa 377,87 385,83 393,79 397,76 401,74 409,70 417,65
EUR bevételek 6sszesen* alakulasa (ezer HUF) 1691045 1726 646 1762247 1780 048 1797 848 1833 449 1 869 050
EUR kiadasok 6sszesen* alakulasa (ezer HUF) -278 329 -284 188 -290 048 -292 978 -295 907 -301 767 -307 626
EUR Devizaegyenleg* alakulasa (ezer HUF) 1412717 1442 458 1472199 1487 070 1 501 941 1531682 1561 424
EUR Devizaegyenleg valtozasa az aktualis adathoz képest,

e ere%yményghatés** (exor HUF) P -74 354 -44 612 -14 871 0 14 871 44 612 74 354
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/"AEE" -0,68% -0,41% -0,14% 0,14% 0,41% 0,68%
"EUR Devizaegyenleg valtozasa"/"ST" -0,10% -0,06% -0,02% 0,02% 0,06% 0,10%

*konszolidalt adatok
**minden egyéb valtozatlansaga mellett, nem arfolyameredmény




36. Pénzlgyi instrumentumok

Pénzlgyi instrumentumnak mindsilnek az adott kdlcsdndk, a befektetett pénzigyi eszkdzok, a
forgoeszkdzok kozil a vevbkdvetelések, az értékpapirok, lizingkdvetelések és a pénzeszkdzok,

valamint a felvett hitelek, lizingkdtelezettségek, kdlcsondk és a szallitoi kdtelezettségek.

2025. december 31. adatok ezer forintban Konygrtsézkerinti Valos érték
Pénziigyi eszk6zok

Lizingkovetelés 855 103 855 103
Vevokovetelések 987 679 766 142
Pénzeszk(zOk és pénzeszkodz egyenértékesek 16 384 424 16 384 424
Pénziigyi kotelezettségek

Pénzigyi kotelezettségek 17 865 427 17 865 427
Szallitoéi kotelezettségek 1265 130 1265 130
2024. december 31. adatok ezer forintban Konygrtsézkerinti Valoés érték
Pénziigyi eszk6zok

Lizingkdvetelés 1679 946 1679 946
Vevékovetelések 564 006 345 331
PénzeszkozOk és pénzeszkdz egyenértékesek 13 943 645 13 943 645
Pénziigyi kotelezettségek

Pénzigyi kotelezettségek 19671 159 19671 159
Szallitéi kotelezettségek 846 381 846 381

37. lgazgatétanacs és Felligyeld Bizottsag javadalmazasa

Az Igazgatdtanacs tagjai a 2025-6s Uzleti évben dijazas nélkul, az Audit Bizottsag tagjai a 2025-6s
Uzleti évben tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lattak el feladataikat.

A Tarsasagnal és a konszolidaciés korbe vont leanyvallalatnal Fellgyel6bizottsag nem mikodik.

38. Kulcspozicidban 1évé fels6- és kdzépvezetdk javadalmazasa

adatok ezer forintban 2025 2024

Bruttd bér 381795 338 428
Jarulékok 49 633 43 978
Osszesen 431428 382 406

A fenti tablazat tekintetében kulcspozicidban l1évé vezetének mindsiiinek a kovetkezd személyek: a
Tarsasag esetében a vezérigazgatdk, a gazdasagi vezérigazgatd-helyettes és az osztalyvezetdk; a
Harsanylejté Kft. esetében az lgyvezet6 és a Marischka Kft. esetében az lgyvezet6 és az
Uzletvezet6k.

39. Kivételes nagysagu és el6fordulasu tételek
A Tarsasagnak 2025. évben egyetlen, a ,Befektetési célu, jovedelemtermelé ingatlanok”
szegmenshez tartozé egy vevlje esetében, az ezen vevével bonyolitott Ugyletekbdl szarmazo éves

nettdé arbevétele meghaladta a Csoport konszolidalt 6sszes éves arbevételének a 25%-at, de
kivételes nagysagu vagy eléfordulasu kélisége nem volt.
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40. Kapcsolt felek bemutatasa

40.1. Leanyvallalat

Leanyvallalat Székhely

Harsanylejt6 Kift.

1065 Budapest Bajcsy-Zsilinszky ut 57.

Szavazati és tulajdoni arany

2025.12.31.
100,00%

2025. december 31-én a Harsanylejt6 Kft. sajat téke adatai ezer forintban:

adatok ezer forintban | 2025.12.31. | 2024.12.31.
Sajat toke 971 890 602 598
Jegyzett téke 3 000 3000
Téketartalék 0 0
Eredménytartalék -288 902 -765 823
Lekotott tartalék 792 500 792 500
Addzott eredmény 465 292 572 921

2024.12.31.
100,00%

A Harsanylejté Kft. 2025. évi éves beszamolojaban szereplé sajat tdke értéke joval meghaladja a
bazisévi értéket, mivel a lednyvéllalat bazis évben inditott és targyévben tovabb bdbvitett
tevékenységei jelentés pozitiv eredményhez vezettek, ellentétben a korabbi évekkel, ahol negativ
volt a sajat téke, emiatt a Tarsasag alapitdi hatarozattal tdbb alkalommal, 6sszesen 792,5 millié forint
Osszegl potbefizetés medfizetésével rendezte a Harsanylejtd Kft. sajat téke helyzetét.

A Harsanylejté Kft-vel folytatott Gigyletek az alabbiak:

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

BIF altal adott kdlcsén 2 190 000 2242 000
BIF Bevétel 231484 166 354
BIF Raforditas 19414 14 241
Bér + jarulék kdvetelés 29 547 25089
BIF Szallitoi kotelezettseg 3067 18 086
BIF Vevékovetelés 0 90

40.2. Unokavallalat
Szavazati és tulajdoni arany*
2025. december 31. 2024. december 31.

100,00% 100,00%

,Unokavallalat” Székhely

Marischka Kft. 1012 Budapest Logodi u. 42.
*kbzvetett részesedés a Leanyvallalaton keresztiil

A Marischka Kft. 100%-os Uzletrészének a Harsanylejté Kft. altal 2024. majus 9-én torténd
megvasarlasaval ez a tarsasag is bekerllt a konszolidaciés korbe. Az akviziciéra, a Marischka Kift.
tevékenységébdl, a Tarsasag altal vart szinergia lehet6ségek kiaknazasa — az adott ingatlan bérléi
minél teljesebb korl és minél magasabb szinvonalu kiszolgalasa — céljabdl kertilt sor, figyelemmel
arra, hogy a célvallalat a BIF altal tulajdonolt ingatlanokban talalhato éttermeket Gzemelteti.

A Marischka Kft., az Attila dti ingatlan (Budapest, I. kerulet Attila at 99. és a 1012 Budapest, Logodi
utca 42. szamok alatt taldlhat6é lakdingatlan funkcidju ingatlan) foldszintjén 2021. augusztus 1.
napjatél Marischka néven, valamint a Major Udvar (Varosmajor u. 12) (Budapest, Xll. kerulet
Varosmajor utca 12-14. szdm alatti irodahaz) foldszintjén 2022. oktéber 17. napjatél Babutzi
Breakfast, Brunch& Lunch néven éttermeket Uzemeltet. Tovabba a Florian Udvar Irodahazban
(Budapest, lll. Polgar u. 8-10. szam alatti ingatlan) talalhaté éttermet is a Marischka Kft. izemelteti
2024. augusztus 1-jét kdvetden és a BIF Tower-ben talalhatd kavézot is a Marischka Kft. lizemeltette
2025. januar 1. és aprilis 10. k6z6tt.
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Marischka Kft. sajat téke adatai (2025. december 31.) ezer forintban:

adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31
Sajat téke -33 953 -25 065
Jegyzett t6ke 3000 3000
Téketartalék 0 0
Eredménytartalék -99 065 -70 620
Lekotott tartalék 167 000 71 000
Adédzott eredmény -104 888 -28 445

A Harsanylejté Kft. 2025. februdr 13-an — alapit6i hatarozattal elrendelt — 35 millié forint 6sszeg,
2025. augusztus 14-én egy Ujabb — alapitéi hatarozattal elrendelt — 61 millid forint dsszegl
pétbefizetés medfizetésével rendezte a Marischka Kft. sajat t6ke helyzetét. Tekintettel a Marischka
Kft. 2025. év végi negativ sajat tékéjére a tulajdonos Harsanylejté Kft. 2026. marcius 19-én — alapitéi
hatarozattal elrendelt — 40 millié forint 6sszegl potbefizetés megfizetésével rendezte a Marischka
Kft. sajat téke helyzetét.

A Marischka Kft-vel folytatott ligyletek az alabbiak:

adatok ezer forintban 2025.12.31. | 2024.12.31.

BIF Bevétel 166 991 97 701
BIF Egyéb kovetelés 6 977 4082
BIF Veviékovetelés 6 464 8 648

40.3. Mas kapcsolt fél

2025-ben a Harsanylejté Kft-n és a Marischka Kift-n tul, a PIO-21 Vagyonkezel6 és Szolgaltatd Kft-
vel, mint kapcsolt féllel allt Gizleti kapcsolatban a Tarsasag, akivel szemben 22.732 ezer forint bevételt
realizalt ingatlan bérbeadas és kozvetitett szolgaltatas jogcimen. Tovabba a Kastélyszallé Kft. és a
Pioka Vagyonkezel6 és Szolgaltato Kift. is kapcsolt félnek mindsul, amely tarsasagokkal szemben a
targyévben sem bevételt, sem koltséget nem szamolt el a Tarsasag.

IV. [Egyéb kiegészitd informaciok

1. Mérleg alatti tételek, peres ligyek és egyeb jogi eljarasok

1.1. Mérlegen kiviili, a Tarsasag jov6beni kotelezettségeire esetleg befolyassal bird tételek

2025. december 31-én a Tarsasag vagyonat alkot6 egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitel1

A Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. k6z6tt 2018. november 7. napjan létrejott 20
milliard forint 6sszeg( hitelkeret-szerz6dés alapjan a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. kdzott a 2019. szeptember 3-an létrejott kdlcsdnszerz6dés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszeg( kolcsont nyujtott a Tarsasag részére.

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

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai
Kolcsdnszerzédés

Datuma: 2019. szeptember 3.

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

Kovetelést terheld zalogszerz6dés

Datuma: 2019. szeptember 3.
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A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege
20.000.000.000 forint téketartozas és jarulékai

Hitel2-4
A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2020. augusztus 31-én létrejott harom darab
kdlcsdnszerz8dés alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamidejd, fix kamatozésu forint
kdlcsondket nyujtotta a Tarsasag részére:
= a Tarsasag es az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. k6z6tt 2018. november 7. napjan létrejott
20 milliard forint 6sszegl hitelkeret-szerzédés alapjan a 2019. november 7-én létrejott két
darab kélcsdnszerzédés és a 2020. februar 6. napjan létrejott egy darab kolcsdnszerzddés
szerinti teljes tartozas kivaltasa céljara 9.707.551.770 forint 0sszegl koélcsdn, a kolcsdn
folyositasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor;
= ingatlanvasarlas részbeni utdfinanszirozasara, valamint ingatlanfelljitas, beruhazas
finanszirozasara 06sszesen 2.606.021.058 forint 6sszegli koélcsén, amelybdl az elsd
folydsitasra 1.124.100.000 &sszegben 2020. szeptember 1-jén, a masodik folydsitésra
143.750.000 forint 6sszegben 2020. november 13-an kerult, a harmadik folydsitasra
211.525.013 forint 6sszegben 2021. december 15-én, a negyedik folyésitasra 500.001.885
forint 6sszegben 2022. majus 18-an, az 6tddik folydsitasra 614.433.303 forint 6sszegben
2022. julius 14-én és a hatodik egyben utolsé folydsitasra 12.210.857 forint 6sszegben 2022.
szeptember 22-én kerilt sor;
= aTarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2018. marcius 8. napjan létrejoétt 2.100.000.000 forint
Osszegll kolcsonszerz6dés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172
forint 6sszegl kolcson, a kolcson folydsitasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest XII. kerllet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
= Budapest, XII. kertlet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
= Budapest lll. kertlet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
= Budapest X. kertilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull&i at 114-116.)
= Budapest I. kerllet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai

Kolcsdnszerzdédések (3 darab)

Datuma: 2020. augusztus 31.

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

Zalogszerz6dés koveteléseket terhel6 zalogjog alapitasara — tobb kovetelés biztositasara
meghatarozott keretésszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kdzott 2021. junius 28-an létrejott kdlcsdnszerz6dés alapjan a
Takarékbank 6sszesen 2.500.000.000 forint 6sszeg(, ingatlanfelvjitasi, beruhazasi céla, 15 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kdlcsont nyujtott a Tarsasag részére, amelybél az elsé folydsitasra
524.141.008 forint 6sszegben 2021. szeptember 16-an, a masodik folydsitasra 716.312.052 forint
0sszegben 2021. december 15-én és a harmadik egyben utolsé folydsitasra 1.259.546.940 forint
0sszegben 2022. marcius 17-én kerult sor.
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A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

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

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai
Kolcsdnszerz6dés

Datuma: 2021. junius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2021. junius 28.

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

Ovadéki szerzddés fizetési szamla kdvetelésen:

Datuma: 2021. junius 28.

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

Hitel6

A Tarsasag és az MBH Bank Nyrt. k6zott 2023. julius 25-én létrejott kdlcsdnszerz6dés alapjan az
MBH Bank Nyrt. 6sszesen 351.986.659 forint 6sszeg(, ingatlanfelujitasi, beruhazasi célu, 8 éves
futamidejd, fix kamatozasu forint kdlcsdnt nyujtott a Tarsasag részére, amelybdl az elsé folydsitasra
9.220.101 forint 6sszegben 2023. oktdber 3-an, a masodik folydsitasra 41.183.112 forint 6sszegben
2023. oktdber 6-an, a harmadik folyodsitasra 52.216.131 forint dsszegben 2023. november 3-an, a
negyedik folydsitasra 154.867.235 forint 6sszegben 2023. november 28-an, az 6tddik egyben utolsé
folydsitasra 94.500.080 forint 6sszegben 2024. prilis 16-an kertlt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

= Budapest XII. kerilet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
Budapest, XII. kerlilet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest lll. keriilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Flérian tér)
Budapest X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i at 114-116.)
Budapest I. kerilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai:
Kolcsdnszerzédés

Datuma: 2023. julius 25.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2023. julius 25.

Zalogszerzddés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2023. julius 25.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege:
681.580.000 forint t6ke és jarulékai

Készfizeté kezességvallalas

A Harsanylejté Kft. és az MBH Bank Nyrt. k6z6tt 2025. junius 5-én megbizasi keretszerz6dés jott
létre bankgarancia kibocsatasa targyaban, mely alapjan az MBH Bank Nyrt. 2.000.000.000 forint
0sszegll bankgarancia keretet tart a Harsanylejté Kft. rendelkezésére 2030. december 10. napjaig.
A kedvezményezett az Utolsé Napok Szentjeinek Jézus Krisztus Egyhaza.

A bankgarancia tipusa: teljesitési/szavatossagi bankgarancia.

Ezen Ugylet biztositékaul a Tarsasag készfizeté kezességet vallalt, valamint ingatlant terhel®
jelzalogjogot biztositott a tulajdonaban 1év, az alabbiakban megjeldlt ingatlanokon:
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A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
Budapest XII. kertlet, 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-

14.)

Budapest, XII. kerulet, 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
Budapest Ill. kerulet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Fldrian tér)

Budapest X. kertilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ull6i ut 114-116.)
Budapest I. kerlilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazé szerz6dés adatai:
Megbizasi Keretszerz6dés Bankgarancia kibocsatasara

Datuma: 2025. junius 5.
Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Datuma: 2025. junius 5.

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

1.2. Peres Ugyek, egyéb jogi eljarasok

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2025. december 31-én nem szerepelt folyamatban lévé peres eljarasban
alperesként.

2. A mérleg fordulénapjat kévetd Iényeges események

A mérleg forduldnapjat kdvetd Iényeges esemény nem tortént.

3. Rendkiviili és egyéb szabalyozott kdozzétételek 2025-ben és a Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasok készitésének idépontjaig

Kozzététel napja

Kozzététel targya

2026. marcius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2026. marcius 27. Kozgyllési meghivo

2026. marcius 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2026. februar 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025 december 31. Kiegészit6 tajékoztatas a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2024. Gzleti évhez kapcsolodd

osztalékfizetési hirdetményéhez

2025. december 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. december 19. Téarsasagi eseménynaptér 2026

2025. december 1. Szavazati jogok és alaptékehavi bejelentése
2025. oktéber 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. szeptember 30. | Szavazati jogok és alaptékehavi bejelentése

2025. szeptember 29. | Rendkiviili tajékoztatas
2025. szeptember 8. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése
2025. augusztus 29. BIF 2025 Féléves jelentés

2025. julius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025. junius 30. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025. junius 2. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025. majus 14. Osztalékfizetés

2025. aprilis 30. BIF Alapszabaly

2025. aprilis 30. BIF Javadalmazasi Jelentés 2024

2025. aprilis 30. Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés 2024

2025. aprilis 30. gfg;ggggsgiatlggoazﬂaatgkll\(lglrt 2025. évi éves rendes kozgyllésének jegyzékonyve az
2025. aprilis 30. BIF Eves Jelentés 2024

2025. aprilis 30. Szavazati jogok, alaptéke havi bejelentése
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2025. aprilis 10. Té,jékolztlate:as, a Harsanylejté Kft. székhelyének és tevékenységi korének
modositasardl

2025. aprilis 9. Kozgyllési el6terjesztés és hatarozati javaslatok

2025. marcius 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025. marcius 28. Kézgydlési meghivo

2025. februar 28. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

2025. januar 31. Szavazati jogok és alaptéke havi bejelentése

4. A pénzugyi kimutatasok kdzzétételre engedélyezése

A 2025. évi auditalt IFRS Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasokat a Tarsasag lgazgatétanacsa
2026. aprilis 9-€n meghozott hatarozataval jovahagyta és kozzétételre engedélyezte.

Feleldsségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan miikédd Részvénytarsasag ezuton
nyilatkozik arrél, hogy a 2025. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasok a Tarsasag
legjobb tudasa szerint, az Eurdpai Uni6é altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszédmolasi
Standardok alapjan készult, valds és megbizhatd képet ad a Tarsasag és a konszolidacidba bevont
vallalkozasok eszkozeirél, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérél, valamint nyereségérél és
veszteseégerdl és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidaciéba bevont
vallalkozasok helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2026. aprilis 9.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az lgazgatétandcs elndke, vezérigazgato az lgazgatotanacs alelndke, vezérigazgato
lakcim: 1121 Budapest, Hegyhat ut 23. lakcim: 1121 Budapest, Hegyhét ut 23.
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Konszolidalt Uzleti (vezetdségi) Jelentés
az Eurépai Unié altal befogadott
Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2025.
évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi
Kimutatasokhoz

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag
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. A Tarsasag céljainak, stratégiajanak, tevékenységének bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag
(székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.) (a tovabbiakban: ,Tarsasag” és/vagy ,BIF”) 2025. évi lzleti
tevékenysége az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és célok megvaldsitasa mentén zajlott:
» a Tarsasag meglévé jovedelemtermel6 ingatlan-portfélidjaba illeszkedd iroda és egyéb éplletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa;
» meglévé ingatlan-portféliéban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak mikoédésének optimalizalasa, ingatlanok fejlesztése;
» a Tarsaség tulajdonaban 1évé Budapest, Ill. kerlleti, 39 hektaros Harsanylejté fejlesztési terilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvaldsitasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, ingatlanhasznosité cégként — 2017. oktober 20-atél kezdédben a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6lé 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban: ,SZIT
torvény”) szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb éplleteinek és parkoldhazainak) bérbeadas utjan térténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténé ingatlanfejlesztésekkel, valamint az elkészilt ingatlanok hasznositasaval és
értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban Iévd ingatlantipusoknak megfeleléen az alabbi f6bb ingatlanpiaci
szegmensek teriletén tevékenykedik:
= Irodahazak
Parkolohazak
Epitési telkek
Lakdéingatlanok
Szallodak

Irodahazak

2025 negyedik negyedéveében a budapesti modern irodaallomany két U irodahazzal bévilt, melyek
mérete 0sszesen 50.380 m2. A teljes irodaallomany 2025. év végére 4.461.680 m?3-t tett ki, melyen beliil
3.518.820 m? ,A” és ,B” kategdrids modern spekulativ irodateriilet, valamint 942.860 m? sajat tulajdonu
irodahaz talalhatd. Az atadasokon tul 17.500 m?2 spekulativ irodatér kerdlt ki az allomanybdl atalakitas,
illetve a tulajdonosi struktira megvaltozasa miatt. A teljes bruttd kereslet 2025-ben 190.960 m2-t, mig a
netté kereslet ugyanezen idészakban 56.105 m2-t tett ki. A bruttd kereslet 12%-0s ndvekedést, a nett6
kereslet pedig 39%-0s ndvekedést mutatott a 2024-es évhez viszonyitva. Az Uresedési rata 2025
negyedik negyedévében 12,5%-on allt, ami 0,9 szazalékpontos csokkenést jelent az el6zé
negyedévhez, és 1,6 szazalékpontos csdkkenést az el6zd év azonos iddészakahoz képest. 2025
negyedik negyedévében a legalacsonyabb Uresedési ratat Buda Kézpont alpiacon regisztraltak (6,4%),
mig a legmagasabb érték, valtozatlanul az Agglomeracioban volt mérhetd (20,7%). A netté abszorpcio
a negyedik negyedév soran pozitiv tartomanyba fordult 84.015 négyzetméterrel.

2025 negyedik negyedévében a bérlSi aktivitds szempontjdbdl a legnépszeriibb alpiac Budapesten
ismét a Vaci uti irodafolyos6 volt, amely a kereslet 32%-at vonzotta, megegyez86 aranyban a Pest
Kdzpont részpiaccal. Ezeket kdvetéen a legélénkebb bérléi aktivitast Dél-Buda részpiacon regisztraltak,
mely alpiac 14%-o0s részesedést ért el a negyedéves bérbeadasi volumenbél. (Forras: BRF 2025 Q4
és irodakereso.hu)

A teljes kereslet 2025 negyedik negyedévében 190.960 m? volt, ami az el6z6 év azonos idészakahoz
képest 12%-os ndvekedést jelentett, amelyhez szamottev6en hozzajarultak az allami szektorhoz
kothetd bérleti ligyletek. A teljes keresleten belil a szerz6déshosszabbitasok 43%-o0s részesedéssel
birtak. A tulajdonosi haszndlatu tranzakciok részesedése 28% volt, mig az Uj szerz6dések a
bérbeadasok 24%-at tették ki. Az elébérleti megallapodasok 3%-at, a bévilések pedig mindéssze 2%-
at adtak a teljes keresletnek a 2025 negyedik negyedévében. Osszesen 176 bérleti szerzédést
regisztraltak 2025 negyedik negyedévében 1.085 m?es atlagos mérettel, ami az el6zd év azonos
id6szakahoz képest a tranzakcidk szamanak 23%-os novekedését mutatja. (Forras: BRF 2025 Q4,
officerentinfo.hu, irodakereso.hu)



2025. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl kivald elhelyezkedési
Budapest, XII. kertlet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)”) ,A” kategériaju sikeres revitalizaciojat kévetéen 2023 juliusa 6ta gyakorlatilag
100%-ban bérbeadott.

A Budapest, lll. Polgar u. 8-10. szam alatti irodahazunk esetében (a tovabbiakban: ,Flérian Udvar
Irodahaz”) az irodateriletek kihasznaltsaga 2025 elején elérte a 100%-ot kdszonhetéen egy Uj,
nagyobb bérl6 év eleji bekdltozésének. A kihasznaltsag az év soran is csak néhany szazalékkal esett

vissza, mivel a meglévé bérlbink esetében csak kisebb mértéki terllet visszaadasok torténtek.

A 2020 elsé félévében sikeres akvizicié Utjan a Tarsasagunk tulajdonaba kerilt a Budapest, X. keriilet
UNl6i ut 114-116. sz. alatti volt Posta szallé, a kdrnyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet
a 2021. évben elinditott fejlesztéssel ,A” kategdrias irodaépilletnek (a tovabbiakban: ,BIF Tower
Irodahaz”) épitettiink at. A kivitelezés 2023 januarjaban fejez8doétt be, a teljes épulet 2023 decemberére
egy bérl§ részére, 6nalld székhazként bérbeadasra kerult. A mellette elhelyezkedd haromszintes,
korabban oktatasi kézpontként miikddé épiilet (a tovabbiakban: ,UlI&i Gti Oktatasi Kézpont”) esetében
a piaci igénynek megfeleléen az irodai, raktarozasi vagy oktatasi centrumként térténé hasznositas a
célunk. A két éplilet tobb mint 10 ezer m? irodaallomany bévilést jelent.

Irodahazaink esetében legfébb célunk a bérlék elégedettségének fenntartasa, a bérlék hosszu tavu
megtartasa, a bérleti szerz6dések meghosszabbitasa. Minden irodahazunknal folyamatos izemeltet6i
jelenlétet és karbantartasi szolgaltatast biztositunk a bérl6ink részére. ,A” kategorias irodahazaink
esetében kiemelt figyelmet forditunk a kdzosségi terek modernizalasara, az éplletek hatékony
Uzemeltetésére, kornyezetbarat megoldasok alkalmazasara és az egyedi bérléi igények
megvaldsitasara.

Parkoléhazak

Budapesten a fizet6s kozterlleti parkolas zénarendszerének kitolddasa 2025-ben tovabb folytatddott,
mely hatassal lehet nem csak a tdmegkozlekedés hasznalatanak fellendulésére, hanem a varosban
elérhetd parkolohazak, mélygarazsok kihasznalatlan kapacitasanak javulasara is. A Févarosi Kézgyllés
2024. novemberében elfogadott rendelete értelmében Budapesten fokozatosan tervezik kivezetni a
parkoldautomatakat és 2 éven beliil mar csak applikacioval lesz lehetséges az utcai parkolas fizetése,
tovabba a zdld rendszamu autdk ingyenes parkolasa is megszinik. Ugyanakkor kezdeményezték azt
is, hogy 2026-t6l a k6zossegi kdzlekedési bérlettel rendelkezék jelentds parkolasi dijkedvezményben
részeslljenek a kozteruleti parkolasoknal, ezzel is 0szténdézve a tomegkdzlekedési eszkdzok
hasznalatat. (Forras: www.vg.hu, 2024.11.27.) 2025-ben a hétvégi napokon, néhany kiemelt helyszintél
eltekintve, még ingyenesen lehetett parkolni minden budapesti parkolasi zénaban, 2026-tél viszont
szigoritas varhatd, a négy budapesti dvezetbdl kettében fizetni kell majd a parkolasért hétvégente is.
(www.penzcentrum.hu, 2025.05.24.). Tovabbi szigoritdsként 2025. juniusatdl tiz P+R parkol6 esetében
emelkedtek a nappali varakozasi dijak, valamint a havi bérletek dijai is. (www.hvg.hu, 2025.05.14.)

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkoléhaz tartozik, a Vigado Palota Irodahaz (Budapest, V. kerllet Apaczai
Csere Janos utca 9.) mellett talalhaté Aranykéz Parkoléhaz (Budapest, V. kerlilet Aranykéz utca 4-6.)
és a Fldrian Udvar Irodahaz részét képez6 parkolohaz. A Flérian Udvar Irodahazban l1évé parkoldhaz
els6dlegesen az irodahaz bérl6it hivatott kiszolgalni. Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar
fejlesztésl, mobil-applikaciés parkolasi rendszerrel és korszer(i fizetési lehetéségekkel igyekszik
maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani. A belvarosi lokacioval rendelkezé Aranykéz
Parkolohdzunkban a bérletes és O6radijas szolgaltatasok mellett a koérnyékbeli rendezvények,
konferenciak esetében a rovidtavu bérlések is népszerliek, ezen tilmenéen a 2024-ben bevezetett
elektromos autotdltési szolgaltatdsunkat is egyre tébb tgyfellink veszi igénybe.

Epitési telkek és lakéingatlanok

2025-ben 12.062 uj lakas épllt orszagos szinten, 9,3%-kal kevesebb az egy évvel korabbinal.
Budapesten 14%-kal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 évhez képest. A févarosban az uj
lakasok 62%-a négy kerlletben épilt fel: a VIIL., IX., XI., és XIII. keriletben. A kiadott épitési engedélyek
és egyszerl bejelentések alapjan épitend6 lakasok szama 28.081 volt, ami 37%-kal t6bb, mint 2024-
ben. (Forras: KSH, Lakasépitések, épitési engedélyek, 2025. I-1V. negyedév)




A lakaspiaci arak tekintetében a 2025. I. negyedévben tapasztalt kiugré6 aremelkedés utan a lI-lll.
negyedévben ez mérsékel6dott, igy az |. negyedévben 9,4%-0s, mig a ll. és lll. negyedévben 3, illetve
3,4%-0s nominalis d&remelkedés tortént. A lll. negyedévben ennek kdvetkeztében nominalisan 21, mig
realértelemben 16%-kal voltak drdgabbak a lakasok az el6z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitva. A
lakaspiaci forgalom tekintetében a 2025. I. negyedévre rendelkezésre allé adatok szerint a lakaspiac
2024-ben tapasztalt bévilése megtorpant, a vizsgalt id6szakban tizedével kevesebb tranzakcio tértént,
mint egy évvel koradbban. (Forras: KSH, Lakaspiaci arak, lakdsérindex 2025. | és IIl. negyedév)

A Tarsasag fejlesztésében megvalosuld Harsanylejté Kertvaros (Budapest Ill. kerilet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,Harsanylejté
Projekt”) inditott el az elmult években, t6bb ltemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakdingatlan-
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok kertiltek kialakitasra az alabbi
bontasban:
= Telekfejlesztés I-Il. Utem keretén belll mindésszesen 153 telekingatlan kertilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbdl is sikeresen
lezarult (a fenti I-II. Gtem teljes terllete meghaladja a 25 hektart).
= Lakéingatlan-fejlesztés

o Alakdingatlan-fejlesztés I-Il. Gtemében, mintegy 1 hektaros terlleten 6sszesen 40 darab 55-
99 m? kozotti lakas ker(lt felépitésre. A lakéingatlan-fejlesztés I. iteme 2019-ben, a Il. (iteme
2021 elsé félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-os
tulajdonaban 1évé Harsanylejté Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft. volt (a tovabbiakban:
.Harsanylejté Kift.”).

o Alakéingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbdl kettd esetében adasvételi szerzédés
keriilt alairasra tulajdonjog-fenntartassal 2021 IV. negyedévében, ezek koézil az egyik
birtokbaaddsa még 2022-ben megtdrtént, mig a masik teleké 2024-ben a teljes vételar
medgfizetését kdvetben tortént meg.

= Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkézelitéleg egyezer m2-
es kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m? iroda, vagy egyéb szolgaltaté funkcid
épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros terlleten.
= Egyéb funkcidéju épiilet fejlesztésére alkalmas tébb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasveételi szerzédés kerilt alairasra 2022 IV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhazasa is megtortént.
A fentieken tul a Tarsasag a tulajdonaban Iévé telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehet6ségeket.

A Harsanylejté Projektben megvalosult lakdingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy, a Budapest, I.
kerulet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, I. kerilet Attila ut 99. és a
1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato lakéingatlan funkcidju ingatlant (a tovabbiakban:
LAttila99Loft”, ,Attila uti ingatlan”) tulajdonolt 2024. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,,Az Ev Lakoéingatlan Fejlesztése 2021” dij gySztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 fér6helyes robotizalt parkolérendszer, egy étterem és egy pékség talalhaté. A ,New York™i
mintara megalmodott épulet kildnlegességéet a Varnegyedben val6é elhelyezkedésén és a lakasok
egyedi stilusan tul az épuleten belll igénybe vehetd exkluziv szolgaltatasok biztositjak. A kialakitott
lakasokat és Uzlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas utjan hasznositja.

kerilet Andrassy ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,Andrassy uti ingatlan”). A tébb mint
1,4 ezer m? alapterlleti telekingatlanon, figyelemmel a valtozo piaci igényekre és a kerlleti
szabalyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakofunkcié befogadasara alkalmas fejlesztés lehetéségét
preferalja, fels6 kategérias lakasok és szolgaltatdsok kialakitdsaval. A fejlesztés vazlattervezése
befejez6dott, az épitési engedélyezési eljaras lezarult 2024 els6 negyedévében, az épitési engedélyt
megkaptuk.

Széllodak

2025 decemberében a turisztikai (kereskedelmi, magan- és egyéb) szallashelyeken kbzel 1,4 millio
vendég 3,2 millio vendégéjszakat toltott el. A vendégek szama 12%-kal, a vendégéjszakakeé 9,2%-kal
meghaladta az egy évvel korabbit. A belfdldi vendégek altal eltdltott éjszakak szama 6,6%-kal, a kilfoldi
vendég-éjszakaké 11%-kal multa felil a 2024. decemberit. 2025-ben a turisztikai szallashelyeken 7,3%-
kal tdbb volt a vendégéjszakak szama, mint az el6z6 évben. A turisztikai szallashelyeken az dsszes
bruttd arbevétel 103,9 milliard forint volt, folyé aron 14%-kal tdbb az egy évvel korabbinal.



A belfoldi vendégek szama 3,2, a kiilfoldieké 12%-kal tobb (kdzel 9,7, illetve mintegy 9,9 millid) volt a
turisztikai szallashelyeken.
(Forras: KSH Monitor)

A Tarsasag tulajdonaban 2025. december 31-én két olyan ingatlan volt talalhato, amelyet az azt
bérbevevd vallalkozas szallodaként Uzemeltet/lzemeltetett (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy
vendéglaté-szolgaltatasbol szarmazo jovedelme, kizérdlag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe).
A turisztikai szempontbdl az egyik legkiemelkeddbb belvarosi lokacioval rendelkezé6 Madach téri
ingatlanban (Budapest, VII. kerllet Madach Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda, valamint az ingatlan
utcai frontjan két 6nallo étterem Uzemelt. A szallodaként funkcionald rész 2023 oktdber végével
visszavételre kerilt az Uzemeltet6tdl. Az épllet feldjitasara és bels6 atalakitasara vonatkozé épitési
engedélyt az 6rokségvédelmi hatésagtél 2025. januarjaban megkaptuk. A felljitashoz kapcsolodd
bontasi és épitési munkak elindultak. A teljes felljitas varhatéan 2026. év végére fejezédik be.

A Liszt Ferenc nemzetkozi repllétér vonzaskorzetében, a reptéri folyosén elhelyezkedd UllGi ati
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull&i ut 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: ,BIF
HOSTEL") a Tarsasag, — az épulet kedvez6 adottsagait kihasznalva — 2 csillagos szalloda céljara
térténd bérbeadassal hasznositotta a targyidészakban.

Il 2025. évi eredmények és 2026. évi kilatasok, kihivasok
1. 2025. évi eredmények

A BIF IFRS szerint készitett, auditalt konszolidalt eredménykimutatédsa alapjan 2025-ben a kihivasok
ellenére is 10.935 millié forint addzas el6tti eredményt ért el, amely 23 millié forintos ndvekedést
jelent a 2024-as évben produkalt 10.913 millié forint adozas el6tti eredményhez képest. A befektetési
célu ingatlanok valds értékelésének eredményhatasaval és egy bazisidészaki eredmeényt nodveld
telekeladas eredményhatasaval korrigalt ad6zas elétti eredmény ugyanakkor jelentésen, 19%-kal
nétt, 6.773 millié forintrél 8.036 millié forintra.
= Az értékesités netté arbevétele 2025-ben mintegy 14.902 millié forintot tett ki a 2024. évi 13.388
millié forintos értékhez képest (+11%). Jelentés mértékben, mintegy 1.330 millié forinttal (+17%)
néttek 2025-ben a Bérbeadasbdl szarmazé és lizemeltetési dij bevételek a bazisértékhez képest,
mely féként az év elején megvaldsitott indexalasoknak tudhaté be, de néhany ingatlan esetében
az inflaciét meghaladé mértékl dijemelés valosult meg. A kozvetitett szolgaltatdsokhoz
kapcsolodo bevételek 2.423 millié forintrél 2.090 millié forintra mérséklédtek. Ennek f6 oka, hogy
a BIF Tower Irodahaznal a bérlemény kialakitasaval, atalakitasaval kapcsolatosan realizalt
bevételek bazisidészaki értéke jelentésen meghaladta a targyidészaki értéket. Ezen a soron
jelennek meg a tovabbszamlazott kozmiivek, szolgaltatasi dijak is. A bazisév nettd arbevételét
novelte tovabba egy, még 2021 utolsé negyedévében megkotott telekértékesitési szerzédés
bazisévben tértént szamviteli realizalasa (1.169 millié forint) is.

Az értékesités netté arbevételének megbontasa

adatok ezer forintban 2024 2025

Bérbeadasbdl szarmazo és lizemeltetési dij bevételek 7 909 545 9215 065
Parkolasi dijbevételek 780 657 804 896
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodd bevételek 2422711 2090 537
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 1168 920 0
Epiletkivitelezési projekt arbevétele 0 1806 704
Egyéb arbevételek 1105953 985 111
Osszesen 13 387 786 14 902 313

» Az egyéb miikodési bevételek 14%-0s ndvekedést mutattak a targyidészakban és igy 2025-
ben 3.611 millié forintot tettek ki; a valtozas féként a befektetési célu ingatlanok valés
ertékelésébbl szarmazd pozitiv eredményhatas valtozasanak volt kdszonhetb. Az egyéb
mikodési bevételeket ndvelték a késedelmi kamatokbdl, elévilt kotelezettségbdl, utélag kapott
engedménybdl, kartéritésekbél szarmazd bevételek (utdbbi 184 millié forintot tett ki), illetve 13
millié forint értékben céltartalék felszabaditas is tértént.

= A csoportszint(i anyagjellegti raforditasok értéke 2025-ben 28%-kal nétt a bazisidészakhoz
képest, 5.208 millio forintot ért el az el6z6 idészaki 4.069 millié forinttal szemben.



A ndvekedésben legnagyobb szerepet az igénybe vett szolgaltatasok értéke jatszott, amely 1.586
millié forinttal valtozott el6z8 id6északhoz képest. A valtozas féként az 8rzésvédelmi, karbantartasi
és takaritasi koltségek emelkedésének a kovetkezménye. Az anyagkodltségek is 10%-os
ndvekedést mutatnak, mivel a Marischka Kft. anyagkoltségei 2024-ben csak majus 10-t6l, mig
2025-ben egész évben mertiltek fel.

A konszolidalt személyi jellegii raforditdsok 2025-ben mintegy 31%-kal néttek a megel6z8
évhez képest, mely novekedést féként a Tarsasag stratégiai céljainak megvaldsitasaval
Osszefliggd szervezet- és bérfejlesztés, valamint a statisztikai atlaglétszam magasabb szintje
okozta figyelemmel a Marischka Kft. konszolidacidjara is.

A csoportszintii egyéb miikodési raforditasok bazisidészaki 354 milli6 forintos értékével
szemben a targyidészaki raforditas 943 millio forintra nétt 2025-ben. Az el6zd idészaki mintegy
589 millié forinttal kedvez6tlenebb értéket féként a targyidészakban a befektetési célu ingatlanok
valos értékelése soran felmerllt negativ eredményhatas okozta. Ezen tulmenden itt keriltek
elszamolasra segélyszervezetek szamara nyujtott tamogatasok, helyi 6nkormanyzati és kézponti
koltségvetéssel szembeni adok és selejtezésre kertltek korabbi évek beruhazasi tervei is.

Az értékcsokkenés és értékvesztés soron mintegy 18 millié forintos csdkkenés volt
tapasztalhaté 2025-ben a bazisid6szakhoz képest. Bar a kdvetelésre képzett értékvesztés (+8
millié forint) és a nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt értékcsdkkenés (+42 millié
forint) is nbvekedést mutatott targyévben, ezt ellensulyozta, hogy a bazisévben a Marischka Kift.
akvizicidja soran keletkezett mintegy 68 millié forint goodwill teljes 0sszegére értékvesztés kertilt
elszamolasra tekintettel a cég negativ IFRS sajat t6ke értékére.

A fentiek eredményeként a targyidészaki konszolidalt miikodési eredmény 10.658 millié forintrdl
10.526 millié forintra mérséklédott, mig a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének és a
bazisidészaki telekeladas eredményhatasaval korrigalt miikodési eredmény a bazisidészaki
6.519 millié forintrél 7.626 millié forintra nétt (+17%) 2025-ben.

A pénziigyi miveletek csoportszintii eredménye 2025-ben mintegy 410 milli6 forintot tett ki a
bazisidészaki 254 millié forint dsszeggel szemben. A bevételek 204 millié forinttal, mig a
raforditasok 48 millié forinttal néttek a targyidészakban.

A SZIT térvény el6irasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktdber 20.)
volt koteles tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi
adoalapjat megallapitani, de az igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazé bevételaranyos addalap utan). A
fentiek figyelembevételével a BIF Csoport mintegy 91,3 millio forint targyévi tényleges
adoraforditasabdl mintegy 25,3 millié forint volt a szamitott csoportszint(i tarsasagi ado, kozel
32,8 millié forintot tett ki a csoportszintli innovacids jarulék 6sszege, valamint 33,2 millié forint
0sszegl ipar(izési adofizetési kotelezettség mertilt fel.

Eredménykimutatas (IFRS konszolidalt, auditalt)

adatok ezer forintban 2024 2025

Ertékesités nett6 arbevétele 13 387 786 14 902 313
Egyéb miikodési bevétel 3 168 820 3610633
Sajat termelésl készletek allomanyvéltozasa -15 141 1699
Sajat elballitasu eszk6zok aktivalt értéke 0 0
Anyagijelleg( raforditasok -4 068 887 -5 207 623
Személyi jellegl raforditasok -1 291 985 -1 688 437
Egyéb miikodési raforditasok -354 047 -942 611
EBITDA 10 826 546 10 675 974
Ertékcsokkenés és értékvesztés -168 051 -150 399
Miikodési eredmény 10 658 495 10 525 575
Pénzlgyi bevételek 740 266 944 049
Pénziigyi raforditasok -486 144 -534 408
Adézas elé6tti eredmény 10912 617 | 10 935 216
Tényleges addraforditas -95 987 -91 256
Halasztott add -14 157 -26 747
Adézott eredmény 10 802 473 10 817 213




A befektetési célu ingatlanok allomanya 2025. év végén 4,6 milliard forintos névekedést
mutatott a 2024. december 31-i allapothoz képest. Az allomanyvaltozast a portfélioban levé
ingatlanokon végzett beruhdzasok, aktivalasok és az ingatlanok piaci értékének valtozasa
egyuttes hatasa okozta. 2025-ben ingatlanértékesités nem tortént. A befektetési célu ingatlanok
megjelenitésére a Tarsasag a valos érték modellt valasztotta az IAS40 standardnak megfelel&en,
azzal, hogy a Volosko ingatlant' az IAS40 standard 53. pontja alapjan bekertlési értéken értékeli.
A Tarsasag tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok piaci értékének meghatarozasat,
O0sszhangban a SZIT torvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecslé végzi (az
értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tanacsadé Ilgazsaglgyi Szakértd Kft. készitette 2025-ben
és 2024-ben is).

A Tarsasag csoportszinti nettdé addssagallomanya (a pénzigyi kotelezettségek
pénzeszkozokkel csOkkentett értéke) mintegy 4,2 milliard forinttal mintegy 1,5 milliard forintra
mérséklédott 2025. év végére a 2024. év végi 5,7 milliard forinthoz képest, mely csokkenés a
targyidészaki nagyobb pénzeszkdzallomany és az alacsonyabb pénzlgyi kotelezettségallomany
egyuttes hatasanak volt készdnheté.

Kiemelt mérlegtételek (IFRS konszolidalt, auditalt)

adatok ezer forintban 2024.12.31. 2025.12.31.

Befektetési célu ingatlanok 84 300 782 88 928 925
Even tuli eszk6z6k 6sszesen 88 211923 91 902 780
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 13 943 645 16 384 424
Forgbeszk6z6k 6sszesen 15 716 933 18 779 240
Eszk6z6k 6sszesen 103 928 856 110 682 020
Jegyzett téke 2870244 2870 244
Anyavallalatra juté sajat t6ke 6sszesen 78 076 646 86 141 401
Pénzigyi kotelezettségek (hosszu) 17 895 603 16 094 841
Hosszu lejaratu kételezettségek 6sszesen 19 800 214 18 974 445
Pénzigyi kételezettségek (roévid) 1775556 1770 586
Révid lejaratu kbtelezettségek 6sszesen 6 051 996 5 566 174
Kotelezettségek és sajat toke 6sszesen 103 928 856 110 682 020

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdségre vonatkozo kiemelt mutatok

Megnevezés 2024.12.31. | 2025.12.31.
Even F_ul!.es:.zkozok aEanya az eszkdzokon belll (,Even tuli eszkdzok 6sszesen” és az 84.88% 83,03%
LEszkdzOk Osszesen” hanyadosa)
Eladésodottsag (,Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen” és ,Hosszu lejaratu o o

. ] y . PO " 20,23% 18,05%
kotelezettségek és az Anyavallalatra jutd sajat téke 6sszesen” hanyadosa)
Idegen es sajat'tokle aranya (,,I:Iosszu Ie!‘ara'tu kotelezettségek 6sszesen” és az 25.,36% 22.03%
LAnyavallalatra jutd sajat téke 6sszesen” hanyadosa)
Ll!('vldlt,as!.gyorsrate} (,,Pepzeszkoz?k es pénzeszkdz-egyenértékesek” és a ,Rdvid 230.40% 204.36%
lejaratu kotelezettségek 0sszesen” hanyadosa)
Arbev’etel ?rapyos nyereség (,Mlkddési eredmény” és az ,Ertékesités nettd 79.61% 70.63%
arbevétele” hanyadosa)
S"ajat"toke ararlyo,s nyereség (,MUkddési eredmény” és az ,Anyavallalatra jutd sajat 13,65% 12,22%
téke 0sszesen” hanyadosa)

" Horvatorszag, 320170 Volosko, 132/9 hrsz. alatti ingatlan (Volosko)



2. Kilatasok, kihivasok a 2026. uizleti évre

A 2026-ban a Tarsasag az alabbi teruletekre fékuszal:

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

revitalizacidja, elsédlegesen a kilsé homlokzat felljitasa, tovabba a piaci korilmények

valtozasanak figyelembevételével a lehetséges fejlesztési funkcidk vizsgalata és a fejlesztési

tervek elkészitése, valamint a kivitelezés megkezdése a tervezett Uj éplletszarnynal.

Harsanylejté Projekt

= A Harsanylejté Projektben talalhaté azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziletett
eddig dontés a fejlesztés meginditasardl, az aktualis piaci trendek alapjan a lehet6ségek
vizsgalata az egyes fejlesztések elinditasardl és/vagy telekingatlanként/projektként torténd
értékesitéserél.

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

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

allapotaban toérténd kihasznaltsaganak maximalizalasa.

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

hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

Az Aranykéz Parkolohaz kihasznaltsaganak maximalizalasa.

Az Ull6i ati Oktatasi Koézpont hasznositasi lehetéségeinek a vizsgalata.

A sikeres horvatorszagi akvizicié eredményeként 2024 év elején az ingatlan-portfélioba kerult

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

megkezdése.

A kiemelkedd adottsagokkal rendelkez6 Madach téri ingatlan felljitdsa, a mar megszerzett

épitési engedély alapjan végzett épitési munkakkal parhuzamosan mind a hotel, mind az

ettermek vonatkozasaban a potencialis bérlékkel torténé targyalasok sikeres lezarasa, hosszu

tavu bérleti szerz6dések megkdotése.

A meglévd ingatlanokban rejlé fejlesztési és hatékonysagjavitasi lehetéségek kiaknazasa

(portfolié ,,review”).

A Tarsasag stratégidjaba illeszkedd akvizicios lehetdéségek felkutatasa, az akviziciok

lebonyolitasa és az adott ingatlan beillesztése a jévedelemtermelé portfélidba.



lil. A Tarsasagnal a 2025-ben lezajlott Iényegesebb események
1. Kozgyiilés

A Tarsasag Kozgyllése a 2025. marcius 28-an kdzzétett kdzgydlési meghivé napirendjében szerepld
valamennyi kérdésben dontést hozott, és azok 2025. aprilis 30-an kbzzétételre keriltek a vonatkozé
jogszabalyi rendelkezéssekkel 6sszhangban. A hatarozatok a kdvetkezd linken tekinthetéek meg:
Budapesti Ingatlan Nyrt. 2025. évi éves rendes kézgyilés jegyz&kdnyve az elfogadott hatarozatokkal

2. Személyi valtozasok

lgazgatotanacs, Audit Bizottsag
Az lgazgatétanacs és az Audit Bizottsag 0sszetételében 2025-ben valtozas nem tortént.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2025-ben
A vallalatvezetésben nem tortént valtozas 2025-ben.

3. Jelentés perek

A Tarsasagnal rendkiviili tajékoztatassal érintett jelentés perek nem voltak folyamatban.

Iv. A Tarsasag eredményességét befolyasold kockazati tényezék

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

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerz6dések jelentés részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévé lejarat 3-4 év kozott
van, de specialis esetekben akar 5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejl bérleti szerz8déseink jellemzéen
tébb éves idétartam 6ta fennallnak.

Az elbzetes bérldi kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszdonhetéen a kintlévéségek
nagysaga és a nemfizetés az el6z8 évhez hasonléan tovabbra is elhanyagolhaté mértékd volt 2025-
ben.

A Tarsasag konszolidalt arbevételének mintegy 87%-a forintban realizalodott 2025-ben.

A csoportszintli devizabevételek (amelyek 100%-ban EUR-ban denominaltak) béven fedezték a
devizaban felmeruld csoportszintli kiadasokat (kézel 100%-ban EUR-ban denominaltak), ennek
megfeleléen a BIF Csoport természetes devizafedezettel rendelkezett a targyidészakban. A
devizaarfolyam-kockazatra vonatkozo csoportszint(i érzékenységvizsgalatot a Tarsasagnak az Eurdpai
Unié altal befogadott Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi
auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai Kiegészitd megjegyzések fejezete Ill. Kiegészitd
magyarazatok 35. pontja tartalmazza.

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

A pénzigyi instrumentumokra vonatkozo részletes adatokat a Tarsasagnak az Eurdpai Unio altal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2025. évi auditalt
Konszolidalt Eves Pénzigyi Kimutatasai Kiegészitd megjegyzések fejezete Ill. Kiegészité
magyarazatok 36. Pénzigyi instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF
térzsrészvényeken (sajat részvények) kival mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos ugyleteket
nem kotott.



A 2022. februar 24-én kitbért orosz-ukran haboru és a kapcsol6dd nemzetkbzi szankciok jelentés
mértékben befolyasoljak a gazdasagi kiladtasokat, névelik a gazdasagi kockézatokat. A haborus
konfliktus gazdasagi hatdsai eredményeként jelentkez6 kockazati kitettségek (bérleti szerzédések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az (zemeltetési kéltségek
jelentésebb emelkedése, a folyamatban 1évé fejlesztések esetleges cslszasa, beszallitéi/szolgaltatoi
kapcsolatok ujratargyalasa) minimalizalasa érdekében a Tarsaség tovabbra is szorosan figyelemmel
kiséri az aktudlis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak
megfelelben vezet be intézkedéseket, illetve tajékoztatja dolgozoit és partnereit.

A konszolidaciés korbe bevont tarsasagokra vonatkozé kockazatok

A Harsanylejté Kft. helyzete jelentésen fligg anyavallalatatdl, az 6t ért piaci hatasoktdl, illetve
dontéseitél. Kockazat lehet, amennyiben a Harsanylejté Projekt keretében megvaldsult lakéingatlan-
fejlesztés I-Il. Gtemében elkésziilt egyes éplletekhez kapcsoléddan eddig felmerllt, vagy esetlegesen
kés6bb felmerild garancialis kotelezettségek teljesitésétdl a generalkivitelez8k elzarkéznénak, ugy ez
esetben el6fordulhat, hogy a tulajdonosok a jotallasra koteles generalkivitelez6k mellett a veluk
korabban szerz8déses kapcsolatban allé Harsanylejté Kft-vel szemben is fellépnek.

Stratégiai kérdésekben a Harsanylejté Kft-nek az anyavallalataval egyeztetve kell meghoznia déntését.

A 2022. februar 24-én kitort orosz-ukran habori és a kapcsolddé nemzetkdzi szankcidk gazdasagi
hatasai a Harsanylejté Kft-t és a 2024. majus 9-én a Harsanylejt6 Kft. 100%-os tulajdonaba kerult
Marischka Kft-t is, illetve annak beszallitéi és szolgaltatoi kapcsolatait is érinthetik.

V. A mérleg fordulénapja utan bekdvetkezett Iényeges események

A mérleg fordulonapjat kovetd Iényeges esemény nem tortént.

VI.  Altalanos tarsasagi informaciok
1. A Tarsasag cégadatai
A Tarsasag cégneve:

Roviditett cégnév:

Székhelye:

Postai cime (a kdzponti Ugyintézés helye):
Kdzponti elektronikus elérhetésége:

Honlapja:

A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte:

A Tarsasag mikddése megkezdésének
idépontja:

Bejegyz6 birésag:

Cégjegyzékszama:

Téarsasag statisztikai szamjele:

Addigazgatési azonosité szama:

Kbz0sségi adoszam:

Tarsasag jegyzett tékéje 2025. december 31-én
Tarsasag miikédésének id6tartama:

A Tarsasag uzleti éve:

A Tarsasag f6 tevékenysége:

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és
nyilvanosan mikodé Részvénytarsasag
Budapesti Ingatlan Nyrt.

Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.
Magyarorszag, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 57.
info@bif.hu

www.bif.hu

1995.01.31.

1994.05.01.

Fejlesztési

Févarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cg. 01-10-042813

12041781-6820-114-01

12041781-2-42

HU12041781

2.870.244.400 forint

hatarozatlan

megegyezik a naptari évvel

6820’25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
Uzemeltetése
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2. Tarsasagiranyitas
Kozgyiilés

A vezetl tisztségviselbk kinevezése és elmozditasa a Kozgyllés kizardlagos hatdkdrébe tartozik. A
vezet6 tisztségviselbkkel és a munkavallaldkkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban
kilén megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfelelé paragrafusai az iranyaddk. Nem jott Iétre olyan
megallapodas barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaléja kozott, amely
kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha
a vezet6 tisztségviseld vagy a munkavallalé jogviszonyét jogellenesen megszintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg. A Térsasag részvételével nem jott I1étre olyan megallapodas,
amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kbvetéen a Tarsasag iranyitdsaban bekdvetkezett valtozas miatt
Iép hatalyba, médosul vagy szlinik meg.

Az alapszabaly méodositasa a Kdzgylilés kizarélagos hataskdrébe tartozik, az alabbi kivételekkel:
=  Amennyiben az Alapszabaly médositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kdzponti Ugyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kézgyllés egyszeri tdbbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatétanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kdzponti Ggyintézés helyét, valamint a — f6tevékenységet kivéve —
Tarsasag tevekenységi koreit sajat hataskdrében igazgatdtanacsi hatarozattal modositsa.
= A Koézgyiilés hatarozataval felhatalmazhatja az lgazgatétanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kbzgyilési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptéke), amelyre az Igazgatétanacs a Tarsasag alaptdkéjét felemelheti.
A kozgyilési felhatalmazas barmely tipusu, és barmely médon térténd alaptéke-emelésre
vonatkozhat. A kozgyllési felhatalmazés legfeljebb 6t évre szdlhat. Az igazgatétanacsi
hataskoérben torténd alaptéke-emelés esetében az Alapszabaly médositasara az Ilgazgatotanacs
koteles és jogosult.

lgazgatétanacs

A Tarsasag egyseges iranyitasi rendszerben mikodik.

Az lgazgatotanacs a Tarsasag Ugyvezet6 szerve, képviseli a Tarsasagot birésagok és mas hatésagok
elétt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az lgazgatétanacs megallapitotta miikédésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint mikodétt 2025-ben. Az lgazgatétanacs tagjainak
tébbsége flggetlen.

Az Igazgatdtanacs tevékenységét testiletként végzi. Kijeldli, hogy a feladatkdrébe tartozo tgyek kdzil
mely Ugyet szikséges Ulésének napirendjére tlzni, kijeldli az Ugy el6készitéséért felel6s
igazgatoétanacsi és/vagy menedzsment tagot, az igazgatétanacsi Ulésen elbterjesztett Ugyet
megtargyalja, abban hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellenérizteti. Az Igazgatétanacs az éves
mérlegzard kdzgyllések kozotti idétartamra meghatarozza rendes Uléseinek idépontjat és a sziikséges
mértékben ezek varhatd napirendjét.

Az Igazgatotanacs 2025-ben harom személyes Ulést tartott. Az Igazgatdtanacs elektronikus uton 11
alkalommal dontétt 2025-ben.

A Tarsasag lgazgatétanacsanak tagjai (2025. december 31.)

Név Pozicio Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna Elnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelndk 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.
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Audit Bizottsaq

Az Alapszabaly szerint az Audit Bizottsag hataskorébe tartozik:

— aszamviteli térvény szerinti beszdmolo6 véleményezése;

— aszamviteli térvény szerinti beszamold kdnyvvizsgalatdnak nyomon kdvetése;

— javaslattétel az allando6 kdnyvvizsgalora és dijazésara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkotendd szerzd8dés elbkészitése;

— az allandé konyvvizsgaléval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi és
flggetlenségi elbirasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allandé kényvvizsgaldval
valé egyuttmikoddéssel kapcsolatos teendék ellatasa, az allandé kényvvizsgalo altal a szamviteli
torvény szerinti beszamold konyvvizsgalatan kivil a Tarsasag részére nyujtott egyéb
szolgaltatasok figyelemmel kisérése, valamint — szlikség esetén — az Igazgatétanacs szamara
intézkedések megtételére vald javaslattétel;

— a pénziugyi beszamolasi rendszer miikddésének értékelése és javaslattétel a szikséges
intézkedések megtételére;

— azlgazgatotanacs munkajanak segitése a pénzigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellenbrzése
érdekében; valamint

— a bels6 ellenbrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése,
valamint,

— a jogszabalyokban (kilondsen a Ptk.-ban, a Tpt.-ben, az 537/2014/EU eurdpai parlamenti és
tanacsi rendeletben és az Eurdpai Unid mas kozvetlenil alkalmazandé jogi aktusaiban)
meghatarozott valamennyi feldadat.

Az Audit Bizottsag az igazgatotanacsi Uléseken tul 2025-ben egy személyes Ulést tartott és harom
alkalommal dontétt elektronikus Gton. Az Uléseken targyalt fontosabb témak: a Tarsasag és a
konszolidacio koérébe tartozé tarsasag éves pénzlgyi kimutatdsainak jévahagyasa, javaslattétel a
Konyvvizsgalé megvalasztasara, dijazdsadnak megallapitasara.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2025. december 31.)
Név Pozicié Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklés tag 2022.04.30. 2027.04.30.

Tisztséqviselok (Igazgatétanacs, Audit Bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag Kozgylilése a 2025. aprilis 30. napjan hozott hatarozataval ugy dontott, hogy az
Igazgatétanacs tagjai a 2025. Uzleti évben dijazas nélkul, az Audit Bizottsag tagjai a 2025. Gzleti évben
tagonként havonta brutté 400.000 forint dijazas mellett lassak el feladataikat.

3. Kdnyvvizsgald

A Tarsasag Kényvvizsgalodja a 2025. évben:
— Quercus Audit Kényvvizsgal6 és Gazdasagi Tanacsado Kft. (székhely: 8200 Veszprém, Radnoti
tér 2/C, a konyvvizsgalatért felelés személy: Télgyes Andras Jozsef).

4. Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok

2025. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint néveértékda,
névre szold, dematerializalt formaban eléallitott tdérzsrészvénybdl allt, melybdl 11.778.639 darab a
Tarsasag sajat tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsolddd jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi. 2018. oktober 1-jétdl a részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde

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

A Tarsasag részvénykdnyvét a KELER Zrt. vezeti.
Kllénleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve.

A Tarsasag 2019. aprilis 29-i éves rendes kozgyillésén a kozgyllés felhatalmazta az Igazgatétanacsot
a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatels6bbségi részvények kibocsatasa altal a kbzgydlési
hatarozatban rogzitett feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatétanacs 2025-ben nem élt.

Nincs tudomdasunk olyan részvényesi megallapodasrol, ami az irdnyitasi jogokkal kapcsolatos.

Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem miikédik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-
i éves rendes kdzgy(lilésén a kbzgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptékéjének
felemelésére dolgozdi részvények kibocsatasa altal a kdzgyilési hatarozatban régzitett feltételekkel. A
felhatalmazéssal az Igazgatotanacs 2025-ben nem élt.

Kisebbségi jogok: A szavazatok legalabb 1%-at képvisel6 részvényesek a Tarsasag kozgyilésének
Osszehivasat az ok és cél megjeldlésével barmikor kérhetik.

A valasztott tisztségvisel6ket az Alapszabaly szerint a Kozgyllés egyszer(i tobbséggel valasztja.

A Tarsasag Kozgyllése a 2025. 4prilis 30. napjan hozott hatarozataval felhatalmazta az
Igazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatétanacs
hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott térzsrészvény megvasarlasardl a Tarsasag altal. Az egy sajat
részvényért kifizethetd ellenérték legalacsonyabb 6sszege 1 forint, a legmagasabb dsszege pedig
legfelijebb az UGgyletkdtés idépontjat megel6z6 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak
150%-a lehet. A felhatalmazas a kozgyllés napjatdl 2026. oktdber 30. napjaig terjedé hatarozott
id6étartamra sz6l. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis
értéke az alaptéke 25%-aig terjedhet.

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

2024. december 31. 2025. december 31.
Részvényes Ré§zvények Részesedés Ré§zvények Részesedés

szama (db) (%) szama (db) (%)
P1O-21 Kft.* 214 889 885 74,87** 214 889 885 74,87**
Sajat részvény ok ok
Kaldi Ménika bizalmi vagyonkezel§ altal
kezelt vagyon 16 101 240 5,61 15 731 240 5,48
Egyéb részvényesek 56 033 315 19,52 56 403 315 19,65
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

* A PIO-21 Kft. a Térsaség anyavéllalata, a Tarsasag végsé anyavaéllalata (,ultimate parent of the group”) a Pidka Vagyonkezelé
és Szolgaltato Kit.

**Amelybdl 0,57 %-0s kbzvetett részesedés a Kft. leanyvéllalatan, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil

***A Térsasag tulajdonaban lévd BIF térzsrészvények szama nem haladja meg az 5%-ot, a Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF
térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat
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Vezetd tisztségviseldk, stratégiai pozicidban 1évé dolgozék Tarsasagban lévé tulajdoni

hanyada
(2025. december 31.)
Kozvetett
Kézvetlen befolyassal
. . Megbizas Megbizas . ! . érintett BIF
Jelleg Név Beosztas < részvénytulajdon | . .
kezdete vége (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT alelnéke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB** tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT Tzvetkov Julian IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT Vaszily Mikl6s IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato- 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*lgazgatotanacs
**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege

Vezet6 tisztségviselbk, stratégiai poziciéban 1évé dolgozdék tarsasagban lévé tulajdoni hanyada

(2024. december 31.)

Kozvetett
. befolyassal
, , Megbizés .o | Koavetlen | et BIF
Jelleg Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon | . p
kezdete (db) részvények
szazalékos
aranya
IT* elndke és 2022.
ITT dr. Ungar Anna majus 4-t6l 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
IT aleIndke és 2018.
ITT Berecz Kristof december 1-tél 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 74,87%
vezérigazgato is
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB** tagja 2022.04.30. 2027.04.30. 0 0
ITT Tzvetkov Julian IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
ITT Vaszily Mikl6s IT, AB tagja 2022.04.30. | 2027.04.30. 0 0
Gazdasagi
SP Hrabovszki Rébert Vezérigazgato- 2018.03.19. | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*lgazgatotanacs
**Audit Bizottsag
***munkaviszony jellege
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VII. Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnal az atlagos statisztikai allomanyi Iétszam 2025. évben 69 f6 volt (2024-ben 65 f6 volt),
mig a 2025. december 31-i allomanyi létszam 69 f6 volt.

A Harsanylejté Kft. mikddésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és Ugyviteli feladatokat, mérnoki
tevékenységet és miiszaki tanacsadast, kettds foglalkoztatas keretében a BIF szakteriiletei latjak el.

A Marischka Kft-nél az atlagos statisztikai allomanyi létszam 2025. évben 42 6 volt (2024-ban 35 6
volt); mig a 2025. december 31-i dllomanyi létszam 42 6 volt

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kdtelezettsége nincsen.

VIIl. Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébdl addddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi valtozasok 2025-ben

Alll. fejezet 2. pontjadban kerlltek ismertetésre.
X. A Tarsasag konszolidacios korének bemutatasa

A Tarsasag az Eurdpai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint készitett 2025. Eves Konszolidalt Pénzligyi Kimutatasaiba a Harsanylejté Kft-t és 2024. majus
9-t6l a Harsanylejtd Kft. 100%-o0s tulajdonaban lévé Marischka Kft-t vonta be.

Harsanylejté Kift.

A Harsanylejt Kft-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint térzstékével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt. és azéta is a 100%-0s tulajdonosa. A Harsanylejté Kft. torzstékéje 2016. marcius 10-én 3.000.000
forintra emelkedett, f6 tevékenységi kore: éplletépitési projekt szervezése.

A Harsanylejté Kft. a Harsanylejté fejlesztési terlileten talalhato, tarsashazak épitésére alkalmas 8 darab
telekingatlanjan két Gitemben 5 lakasos és teremgarazzsal rendelkezd tarsashazak fejlesztését végezte.
Az |. item 4 darab 5 lakasos tarsashazanak kivitelezési munkalatainak befejezése, a lakasok, egyéb
helyiségek értékesitésének lezarasa a 2019. évben megtortént, a Il. GUtem 4 darab 5 lakasos
tarsashazanak kivitelezési munkalatainak befejezésére, a lakasok értékesitésének lezarasara a 2021.
els¢ félévéig bezardlag kerdlt sor.

A Harsanylejtd Kft. az ingatlanfejlesztéshez sziikséges épitési telkek megvasarlasat és a fejlesztések
lebonyolitdsat az anyavallalattél kapott piaci kamatozasu kdlcséndkbél finanszirozta, amelyeket a
fejlesztések befejezését kdvetden az altala értékesitett lakasok vételarabdl visszafizetett.

A Harsanylejté Kft., a Harsanylejté Projekt keretében a Tarsasag altal 2022-ben értékesitett terlleten
egy 2023-ban inditott épitési projekt sordn tanacsadoi-szakértdi tevékenységet folytatott a
targyidészakban a projektgazda harmadik fél szamara.

2024 juniusatdl egy bérelt ingatlan bérbeadasat és Gizemeltetését is végzi a Harsanylejté Kift.

Az Uzletfejlesztéseket illetéen az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, leanyvallalata az operativ
feladatokat latja el.

Marischka Kift.

A Marischka Kft-t, 2020. november 9-én, 3.000.000 forint térzstékével alapitotta egy maganszemély; a
tarsasag fé tevékenységi kore: Ettermi, mozgd vendéglatas.

A Harsanylejté Kft. 2024. majus 9-én megvasarolta a Marischka Kft. (székhely: 1012 Budapest, Logodi
utca 42., addészam: 28833923-2-41, cégjegyzékszam: 01 09 375996) 100%-os Uuzletrészét. Az
akviziciéra a Marischka Kft. tevékenységébdl, a Tarsasag altal vart szinergia lehet6ségek kiaknazasa —
az adott ingatlan bérl6i minél teljesebb korl és minél magasabb szinvonalu kiszolgalasa — céljabdl kerilt
sor, figyelemmel arra, hogy a Marischka Kft. a BIF altal tulajdonolt ingatlanokban talalhat6 éttermeket
Uuzemelteti.

A Marischka Kft. az Attila uti ingatlan foldszintjén 2021. augusztus 1. napjatél Marischka néven, valamint
a Major Udvar (Varosmajor u. 12) foldszintjen 2022. oktoéber 17. napjatél Babutzi Breakfast, Brunch&
Lunch néven éttermeket Uzemeltet. Tovabba a Fléridn Udvar Irodahazban talalhaté éttermet is a
Marischka Kft. Uzemelteti 2024. augusztus 1-jét kdvetden és a BIF Tower-ben talalhaté kavézét is a
Marischka Kft. Uzemeltette 2025. januar 1. és 4prilis 10. k6zott.
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XI. Koérnyezetvédelem

A tevékenység jellegébdl addédéan a Tarsasag nem termel és nem tarol veszélyes hulladékot, a
kibocsatott égéstermék utani levegbterhelési dijat a BIF medfizette. Kézvetlenil kérnyezetvédelemmel
kapcsolatosan sem az el6z6 Uzleti évben, sem a targyévben jelentds kdltség nem kerult elszamolasra.

XIl. Felelds tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Téarsasag rendelkezik Felels Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, valamint minden évben
felllvizsgalja véllalatirdnyitasi rendszerét, és ha szikséges, médositja.

A Tarsasag Kozgyllése a 2025. aprilis 30. napjara Osszehivott éves rendes kbézgylilésén hozott
hatarozataval jovahagyta a Tarsasag 2024. évi, a Budapesti Ertéktézsde Felelés Tarsasagiranyitasi
Ajanlasaira vonatkozd, kilon iven szerkesztett Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentését, mely a Tarsasag
kozzétételi helyein 2025. aprilis 30-an kdzzétételre kerdlt.

Az éves rendes kozgyllésen a részvényesek szavaznak a Tarsasag Felel6s Tarsasagiranyitasi
Jelentés jovahagyasarol, és a kozgylilés utan a Tarsasag a Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést
kbzzéteszi.
— A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bif.hu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekinthet6 meg.
— A Tarsasag a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal kozzétett Felelés Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelGs tarsasagiranyitasi jelentését és nyilatkozatat.
— AFelel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatétanacs fogadja el és a kdzgyillés hagyja jova.
A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attdl valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok elGirasain kivil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belsé ellenbrzési és
kockazatkezelési gyakorlatanak a fébb jellemzéit.
— A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag sokszinlségi politikaval
kapcsolatos nyilatkozatat.

A Téarsasagnal cégvezetdi megbizasa senkinek sincs.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan mikdéd6é Részvénytarsasag ezuton
nyilatkozik arrél, hogy a jelen Konszolidalt Uzleti (vezetségi) Jelentés a valdsagnak megfelelé adatokat
és dllitasokat tartalmaz, és megbizhaté képet ad a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozdsok
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezbket és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba bevont vallalkozasok
helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir.

Budapest, 2026. aprilis 9.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az lgazgatotanacs elndke, vezérigazgatd az lgazgatotanacs alelndke, vezérigazgato
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