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l. A Tarsasag céljainak, stratégidjanak, tevékenységének és piaci kornyezetének
bemutatasa

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.;
a tovabbiakban: Tarsasag) részvényesei a 2016. december 23-an megtartott rendkiviili kozgytilésen
egy teljesen 1j, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag jovedelmezdségét javitd
fejlodési palya megvaldsitasanak kidolgozasara kérték fel az [gazgatdtanacsot. Ennek eredményeként
a Tarsasag 2017 évi iizleti tevékenysége mar ezen 1j, az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és
célok megvaldsitasa mentén zajlott:

» A Tarsasag meglévd jovedelemtermeld ingatlan portfoligjaba illeszkedd irodaépiiletek
felkutatasa és az akvizicid lebonyolitdsa, Meglévd ingatlan portfolioban rejlé maximalis
jovedelemtermelési  potencial kihasznalasa, valamint az irodahdzak miikodésének
optimalizalasa.

» A Tarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, II1. keriileti, 39 ha-os Harsanylejto fejlesztési teriilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznositd cégként a sajat tulajdonu ingatlanjainak (irodahaz és
parkoléhaz) bérbe adds utjan térténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu
épitési telkeinek az értékesitésével foglalkozik.

A Térsasag a tulajdonaban 1év6 ingatlan tipusoknak megfelel6en az alabbi ingatlanpiaci szegmensek
tertiletén tevékenykedik:

= Irodapiac

= Parkoléhazak piaca

= Epitési telkek piaca

1. Irodapiac

2017. december 31-¢én Tarsasagunk infrastrukturalis ¢és kozlekedési szempontbol kivalo
elhelyezkedésti hat "B" kategoriaju és két ,,A” kategdriaji irodaépiiletet tulajdonolt. Ingatlanjaink
hasznositasanal f6 szempont az ingatlan megfelel6 jovedelemtermeld képessége, az ingatlan varhato
értékndvekedése valamint tovabbfejlesztési potencialja. A keresleti oldalon jelentkez6 mindségi
igényekkel 1épést tartva, az irodak magas szinvonaltak, kategoridgjuknak és napjaink
kovetelményeinek megfelel0 muszaki allapotiiak. A szolgaltatdsi szint folyamatos emelésével, az
ingatlanok megfelelo fejlesztésével és karbantartasaval sikeriilt Tarsasdgunknak a bérl6ket megnyerni
erbsiteni. A kitiind adottsagoknak, folyamatosan kontrollalt és fejlesztett miiszaki allapotnak, tovabba
az elvart szolgaltatdsi szintnek koszonhetden a belvarosi irodahazaink atlagosan 95%-0s
kihasznaltsaggal mikddnek. Kivételt képez ez alol a 2017. év decemberében megvasarolt Vigado
Palota irodahaz, melynek modernizalasa €s iizembehelyezése az akviziciot kovetéen haladéktalanul
megkezd6dott és 2018. els6 negyedév végére varhato.

2. Parkolohazak piaca

Az elmult évekre jellemz6 belvarosi fejlesztéseknek koszonhetden (V. ker., Szervita tér, Vaci 1, Nador
téri mélygarazs épités) a mindségi parkolohazak - igy a Tarsasagunk tulajdonaban 1évé Budapest, V.
ker. Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Parkolohaz - iranti kereslet a 2017. évben élénkiilést
mutatott. Részben a fent emlitett fejlesztéseknek, valamint az Aranykéz Parkolohaz 2017. év masodik
negyedévében befejezddott teljeskorti belsé felujitasanak ¢és a szolgaltatasok bovitésének
koszonhetden a parkolohaz kihasznaltsaga novekedett.
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A Tarsasag tulajdonaban van emellett a Budapest III. ker., Polgar utca 8-10. szam alatti parkolohaz,
amely a Florian Udvar Irodahaz részét képezi, am a nyilvanossag szamara is igénybe vehetd parkolasi
szolgaltatast nytjt. A 2017. évben — kdszonhetden az irodahaz 100%-os bérbe adottsaganak és 2016.
év 0szEétdl bevezetett fizetds koztéri parkolasnak — a parkolohdz kihasznaltsaga kozel 100%-ra nott.
Mindkét parkolohdz a leglijabb, magyar fejlesztésti parkoldsi rendszerrel igyekszik maximadlis
szolgaltatasi szintet biztositani a felhasznaldinak.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

3. Epitési telkek piaca

Tarsasagunk Obuda zoldovezeti részén, a Testvérhegy oldaldban Harsanylejtd Kertvaros néven épitési
telek fejlesztési projektet valositott meg az elmult években, tobb iitemben. A 88 telekingatlanbdl allo
L. item kivitelezése és értékesitése sikeresen ezarult. A fejlesztés II. titemében 65 db 4, illetve 6 lakasos
tarsashaz épitésére alkalmas telkek keriiltek kiszabalyozasra és kozmiivesitésre. Az ingatlanpiac
¢lénkiilésének, a lakossag és a vallalkozasok szamadra is elérhetd kedvezd hitelkonstrukcioknak, a
kormanyzati lakasvéasarlasi programnak, CSOK-nak, valamint az Gj épitésii lakasok 5%-os Afa
tartalmanak kdszonhetden, a fejlesztés 11. litemének értékesitése 2017. év végére elérte a 86%-ot. A
IL. iitem telkeinek fejlesztése mellett tovabbi 3 db 4.000-8.000 m2 nagysagu 30-50 lakasos tarsashaz
épitésére alkalmas telek keriilt kialakitdsra, lakoutcdk épitésével és a teljes kdzmiithalozat
megvalositasaval.

I1.  2017. évi eredmények és kilatasok
1. 2017. évi eredmények

Kiemelt pénziigyi adatok (IFRS)

Eredménykimutatas

az adatok ezer forintban 2016 2017

Ertékesités nett6 arbevétele 2585193 4716 948
- Harsénylejto projekt 1062 302 2946 745
- Jovedelemtermeld ingatlanok arbevétele 1520 424 1758 463
- Egyéb bevételek 2 467 11740
Egyéb miikddési bevétel 4501 729 10 607 645
Sajat termelést készletek allomanyvaltozasa 48 022 -344 397
Anyagjellegii raforditasok -1 001 352 -1167 174
Személyi jellegii raforditasok -310 368 -210 030
Egyéb miikddési raforditasok -4 254 016 -337 519
EBITDA 1 569 208 13 265 473
Ertékcsokkenés és értékvesztés -24 818 -24 663
Miikddési eredmény (EBIT) 1544 390 13 240 810
Pénziigyi bevételek 25097 40 017
Pénziigyi raforditdsok -92 869 -143 066
Adobzas elbtti eredmény 1476 618 13137 761
Tényleges adoraforditas -112 404 -97 631
Halasztott ado 34 358 431 471
Adoézott eredmény 1398572 13471601
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2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

Kiemelt mérlegtételek

az adatok ezer forintban 2016 2017
Befektetési céli ingatlanok 13212 074 31417 004
Even tili eszkozok sszesen 13499 472 32 400 678
Forgoeszkizok dsszesen 5 885 282 4 307 806
Eszkozok osszesen 19 384 754 36 708 484
Jegyzett téke 2583 220 2583 220
Anyavallalatra juté sajat téke 6sszesen: 15552 313 26 322 893
Pénziigyi kotelezettségek 2003 639 9 265 607
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 2 540 596 9275414
Rovid lejaratu kételezettségek dsszesen 1291845 1110177
Kotelezettségek és sajat toke Gsszesen 19 384 754 36 708 484

A vagyoni, pénziigyi helyzetre, illetve a jovedelmezéségre vonatkozé kiemelt mutaték

Megnevezés 2016 2017
Even tuli eszkdzok aranya az eszk6zokon beliil 69,64% 88,26%
Eladosodottsag (Hosszulejarat kotelezettségek aranya az (anyavallaltra jutd

sajattokére és a hosszu lejarati kitelezettség dsszegére)) 16,34% | 26,06%
Idegen és sajat toke aranya 16,34% | 35,24%
Likviditasi gyorsrata 289,49% | 158,77%
Arbevétel ardnyos nyereség 59,74% | 280,71%
Sajat téke aranyos nyereség 9,93% | 50,30%

Ertékesités nettd arbevétele

Az értékesités arbevétele az elmul tizleti évhez képest jelentds mértékben mintegy 2.132 M Ft-al nétt,
ami 82%-os novekedésnek felel meg. A Tarsasag mind a telkek értékesitése teriiletén, mind a
jovedelemtermel6 ingatlanok bérleti dij bevételének teriiletén ndvelni tudta a bevételeit.

v’ Harsanylejtd projekt: A jelentds mértékii telek értékesitési arbevételnovekedés oka, hogy amig
a 2016-os évben a Harsanylejtd épitési telek fejlesztés 1. iitemének a megmaradt telkek
értékesitése fejez6dott be, addig a 2017-es évben mar megkezd6dott a II. iitem telkeinek
értékesitése, melynek soran az ingatlanpiac meger6sodésével 40-50%-al magasabb telek
egységarakat sikeriilt elérni, igy a Harsanylejto épitési telek értékesitési szamok a korabbi év
kozel haromszorosat érték el.

v’ Jovedelemtermeld ingatlanok: A jovedelemtermeld ingatlanok — irodahazak, parkolohazak,
hotelek — bérbeadasabol szarmazo bevételek 238 M Ft-al néttek, mely a bazisévhez
viszonyitva 16%-os bevétel bdviilésnek felel meg. A megndvekedett bérleti dij a lejaro
szerz6dések magasabb egységaron vald Gjrakotésének, meghosszabbitasanak és az épiiletek
kihasznaltsag ndvekedésnek kdszonhetd

Egyéb miikddési bevétel

Az egyéb mikodési bevételek értéke a 2016-os évhez viszonyitva 6.106 M Ft-al, nétt, ennek
magyarazata egyrészr6l a jovedelemtermeld ingatlanportfolio valos piaci értékének jelentOs
novekedése, masrészt pedig a 2017. év soran lebonyolitott ingatlanvasarlasok hozzdadodo értéke. A
2016-0s évben itt keriilt feltiintetésre az értékesitésre keriilt 2 db belvarosi ingatlan értékesitésének
eredménye, amely 2.403 M Ft volt.

Az anyagjellegi raforditasok

Az anyag jellegii raforditasok 6sszege 166 M Ft-al emelkedett, amely 17%-os novekedésnek felel meg
parhuzamosan a jovedelemtermel6 ingatlanok bevétel novekedésével és az igénybevett szolgaltatasok
novekedésével.
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Személyi jellegii raforditasok valtoztatasa
A személyi jellegii raforditasok 30%-ot meghaladdan csokkentek, els6sorban a 2016. év végén ¢és
2017. év elején kidolgozott és bevezetésre keriilt Uj szervezeti vezetési strukturanak kdszonhetden.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

Egyéb miikddési raforditasok

Az egyéb miikodési raforditasok mintegy 4 Mrd Ft-os csdkkenésének oka, hogy ezen a soron keriiltek
kivezetésre a 2016-ban értékesitett Kirdlyhago téri és Sas utcai nagy értéki fejlesztési ingatlanok, a
2015-6s cégbeolvadasok rendezése, illetve egy nagy értékii, Bajcsy-Zsilinszky ti ingatlanhoz késziilt,
fel nem hasznalt tervdokumentaci6 kivezetése.

Adozés elétti eredmény

Az adozas eldtti eredmény soron jelentkezé nagysagrendi (11.661 M Ft) eredményndvekedéshez
mintegy 2.132 M Ft-tal az értékesitési arbevétel ndvekedése, 3.917 M Ft-al a csak a 2016-os évben
egyedileg felmeriild egyéb miikodési raforditdsok és a befektetési ingatlanok valds piaci értékében
bekovetkezett jelentds valtozas egyiittes hatasa jarult hozza.

2. Kilatasok a 2018. tizleti évre

négy kulcs teriiletre fokuszal:

» meglévé jovedelemtermeld ingatlanportfolioban 1évé épiiletek kihasznaltsaganak tovabbi
novelése, az ingatlanokban 1évé tovabbi teljesitményjavitd potencialok felkutatasa és azok
megvalositasa, az elmult évben még iizemen kiviil 1évé portfolidelemek izembehelyezése, az
ehhez sziikséges fejlesztések lebonyolitasa, majd azt koveté hasznositasa, az ingatlanok
értéknovekedésének biztositasa tulajdonkdzosség megsziintetésével;

> a meglévd jovedelemtermeld portfolioba nem illeszkedd elemek piaci, értékbecslési értéket
lehetdségek felkutatasa, elGterjesztése és jovahagyas esetén az akvizicio lebonyolitasa és az
adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermeld portfolioba;

» a Harsanylejto épitési telkek (II. iitem) fejlesztési teriilet még a Tarsasag tulajdonaban 1évé
telkeinek értékesitése, a megvaldsitott ut €s kdzmii haldzatok, szolgaltatdi és onkormanyzati
tulajdonba torténd atadasa, az épitési telek fejlesztési projekt lezarasa;

» a Harsanylejto fejlesztési teriilet Tarsashazfejlesztési projekt elsé iitemének befejezése, a
felépitett lakasok értékesitése, a tarsashazfejlesztés kovetkezd iitemeinek és eldértékesitésének
megkezdése, a tovabbi fejlesztési koncepciok litemterv szerinti lebonyolitasa.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2017. oktober 20-t61 szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagként
(SZIE) mikodik, igy a jelenleg érvényes szabalyok szerint értékesitési célu ingatlanfejlesztési
tevékenységet nem végezhet. Ezért a Tarsasag ingatlanfejlesztési tevékenysége a 2017-es év végén
kiszervezésre kertiilt és a tarsashazfejlesztést a — a konszolidacids korbe bevont — Harsanylejtd Kft.
veégzi, melyek terveink szerint 2019. év kdzepén keriilnek majd atadasra.

A SZIT statusz kovetkeztében megsziinik a Tarsasag tarsasagi ado és helyi iparizési add fizetési
kotelezettsége, mely tovabb javitja a jovedelmezoséget.

A 2018. évben a bérleti szerzodések megkdtése, meghosszabbitds, Gjra targyalasa soran arra
toreksziink, hogy az eur6 alapu bérleti szerzédéseket forint alaptira modositsuk. Az akvizicios célokra
a Takarékbank Zrt.-t61 felvett 8 milliard forint 6sszeg hitel, illetve a 2018. elsé negyedév végén lejaro,
mintegy 2 milliard forintnak megfelelé eur6 alapt CIB hitel refinanszirozasat kovetéen a Tarsasag
devizakockazata megsziinik.

P )



IBIF

Az akviziciok révén a portfolioba keriilt vagy iizembe helyezett ingatlanok kihasznaltsdganak
folyamatos ndvelését tervezziik, mellyel az ingatlanhasznositasbol szarmazd eredmények jelentds
névekedését varjuk.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

I1l. A Tarsasagnal a 2017. évben lezajlott Iényegesebb események
1. Kozgytlések

1.1. A Tarsasag 2017. majus 12-én megtartotta a megismételt éves rendes kdzgytilését. A kdzgylilés
az alabbi lényeges hatarozatokat hozta:

A kozgyiilés elfogadta az eredmény felosztasra vonatkozo javaslatot (mely szerint a Tarsasag 2016.
évre nem fizet osztalékot). A kdozgyllés tudomasul vette az Igazgatotanacs €s az Audit bizottsag
beszamolojat, tovabba a Konyvvizsgalo jelentését. A kozgytilés elfogadta a Tarsasag 2016. évi éves
beszamoldjat. A kozgytilés tudomasul vette az Audit bizottsag jelentését és a Konyvvizsgalo jelentését
a konszolidalt éves beszamolorol. A kozgyiilés elfogadta a Tarsasag 2016. évi konszolidalt éves
beszamolojat. A kozgylilés a 2016-os tizleti év utolsé napjan, 2016. december 31-én a Tarsasagban
igazgatotanacsi tisztséget betoltd Igazgatotanacsi tagok szamara a felmentvényt megadta a 2016-0S
tizleti évre.

A kozgyllés megvalasztotta a Téarsasag konyvvizsgalojat 2017. majus 16. — 2018. majus 15. kozti
idészakra (AJKA Konyvvizsgalo, Tanacsado és Szolgaltatdo Kft. a konyvvizsgalatért felelds személy
Budai Katalin) A kozgyllés elfogadta az Igazgatdtanacsi tagok, az audit bizottsagi tagok ¢s a
konyvvizsgald dijazasardl szold javaslatot. A kozgyllés jovahagyta a Tarsasag Felel6s
Tarsasagiranyitasi Jelentést. A kozgyilés felhatalmazta a Tarsasag Igazgatotanicsat sajat részvény
vasarlasara.

1.2. A Tarsasag 2017. augusztus 15-én rendkiviili kozgytilést tartott. A kdzgytilés az alabbi lényeges
hatarozatokat hozta:

A kozgytlés jovahagyta, hogy a Tarsasag inditsa meg a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként
torténd nyilvantartasba vételi eljarast és elfogadta az ehhez kapcsolodd vonatkozo kozgyiilési
eléterjesztésben rogzitett alapszabaly modositasokat valtozatlan tartalommal.

A kozgyllés a Tarsasag igazgatotanacsi tagi tisztségébdl Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr.
Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungar Annat, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tisztségébol
Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Bajnok Juditot visszahivta és az Igazgatdtanacs tagjava
megvalasztotta a 2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti idészakra Berecz Kristofot,
Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, dr. Ungar Annat és Horvath Laszldt, illetve a Tarsasag Audit
bizottsagi tagjava valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Horvath Laszlot a 2017.
augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti idoszakra.

A kozgylilés a Tarsasag allando konyvvizsgalojanak az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tanacsado Kft.-t, a konyvvizsgalatért felel6s személy Freiszberger Zsuzsanna megvalasztotta a 2017.
augusztus 15.-2018. majus 15. kozti idészakra. A kozgylilés elfogadta a konyvvizsgald dijazasarol
sz016 javaslatot.

A kozgytlés felhatalmazta az Igazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara.

A kozgyilés elfogadta az Igazgatdtanacs Ptk. 3:223. § (4) bekezdésében foglaltak szerinti
tajékoztatasat a Tarsasag 2017. julius 4. napjan megkotott sajat részvény tranzakcidjaval kapcsolatban.
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A kozgytilés elfogadta az [gazgatdtanacs eldterjesztése szerinti Vezetdi Részvényprogramot.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A kozgyllés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a Tarsasag alaptokéjének felemelésére dolgozoi
részvények kibocsatasa altal a vonatkozo kozgytilési eldterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel
¢s elfogadta az Alapszabdly ehhez kapcsolodd kiegészitését a kozgytilési elbterjesztésben rogzitett
valtozatlan tartalommal.

A  kozgytlés felhatalmazta az Igazgatotandcsot a Tarsasdg alaptokéjének felemelésére
szavazatelsdbbségi részvények kibocsatasa altal a vonatkozo kozgylilési elbterjesztésben rogzitett
valtozatlan feltételekkel

1.3. A Tarsasag 2017. december 22-én rendkiviili kdzgytilést tartott. A kdzgytilés az alabbi 1ényeges
hatarozatot hozta:

A kozgytlés egyhangtlag az Igazgatotanacs és az Auditbizottsag tagjava valasztotta Vaszily Miklost
a 2017. december 22-t61 a 2022. augusztus 15. napjaig terjed6 id6tartamra.

2. Nyilvanos vételi ajanlat

A PIO-21 Vagyonkezeld és Szolgaltato Kft. a Tarsasaghoz 2017. majus 3-an érkezett bejelentésében
bejelentette, hogy a Térsasag altal kibocsatott barmely és valamennyi, névre szolo, szavazati jogot
megtestesitd, BET-re bevezetett, 100,-Ft névértékii dematerializalt torzsrészvényei megvasarlasa
céljabol a Tpt. 68.§ (3) bekezdése szerinti kotelezo nyilvanos vételi ajanlatot terjesztett be 2017. majus
3. napjan jovahagyas végett a Magyar Nemzeti Bank részére. A Magyar Nemzeti Bank 4ltal
jovahagyott és az Ajanlattevo 2017. majus 26-an kozzétett nyilvanos vételi ajanlata eredményeképpen
az ajanlati id6tartamon belill az elfogadd részvényesek Osszesen 3.990.949 darab, a Tarsasag altal
kibocsatott torzsrészvényre vonatkozoan fogadtak el érvényesen az Ajanlattevd ajanlatat.

3. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi eljarasnak
Tarsasag altali meginditasa

A Tarsasag 2017. augusztus 15-€én tartott rendkiviili kozgy(ilésén a részvényesek jovahagytak, hogy a
Tarsasag inditsa meg a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT) torténd nyilvantartasba
vételi eljarast.

A kozgytilési hatarozatnak megfelelden a Tarsasag a Nemzeti Ado €s Vamhivatalnal kezdeményezte
a2011. évi CIL torvény alapjan a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elovallalkozasként torténd
nyilvantartasba vételét. A kérelemnek megfeleléen a Nemzeti Adé és Vamhivatal a Tarsasagot
szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozasként a 2017. oktdber 20-an nyilvantartasba vette. A
2011. évi CIL torvény 4. § (3) bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasnak
(SZIE) 2018. december 31-ig kell megfelelnie a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokra
vonatkoz6 valamennyi feltételnek. A SZIE 1ényegében a SZIT ,.elészobaja”, olyan tarsasag, amely
még nem felel meg a SZIT-re vonatkozo Gsszes feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT
statusz megszerzését.

A Tarsasag a SZIT 6sszes feltételrendszerének teljesitéséig, melynek végso hatarideje 2018. december
31., SZIT el6tarsasagként (SZIE) mitkddik, azonban ez alatt az atmeneti, eldtarsasagi idoszak alatt is
¢lvezi a SZIT adozas eldnyeit. A SZIT-ek a térvényi szabalyozas értelmében tarsasagi ado és ipartizési
ado mentesen végzik tevékenységiiket, ezaltal jovedelmezOségiik jelentdsen emelkedik és az
ingatlanalapokhoz hasonloan csak két szazalékos vagyonszerzési illeték terheli dket.

P )



IBIF

4. Téarsashazi ingatlan fejlesztés meginditasa

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Tarsasag 2017 majusaban az A-Hid Zrt.-vel 4 db generalkivitelezdi szerz6dést irt ala a Budapest,
III. kertileti Harsanylejton elhelyezkedd négy darab épitési telken foldszint + 2 szint lakésok és 1
terepszint alatti teremgarazst tartalmazo, 5 lakasos lakoépiileteknek a kivitelezési, épitési, szerelési
munkainak a kulcsrakész allapot erejéig torténd elvégzésére vonatkozoan. A fejlesztést 2017. oktdber
20-4t kovetden a Tarsasag 100%-os tulajdonaban alloé Harsanylejté Kft. folytatja.

5. Ingatlan akvizicio

A Térsasdg 2017 novemberében megvasarolta a Budapest, belteriilet V. ker. 24408/4 hrsz. alatti, kivett
irodahdzként nyilvantartott, 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 6. szam alatt elhelyezkedd ingatlant. A
K&H Banknak 2012-ig a székhazaként szolgalé emblematikus, kézel 15 000 négyzetméteres épiilet
hasznositasanak megkezdését koveten a kozvetlen szomszédsagaban 1évo és a Tarsasag tulajdonaban
allo Budapest, V. ker. Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Parkolohaz feltoltottségét és igy annak
forgalmi értékét is varhatéoan jelentds mértékben megnoveli. Az ingatlan kivald lokacioval
rendelkezik, igy annak tervezett részleges felujitasat, atalakitdsat kovetdéen az Igazgatdtanacs
varakozasai szerint az konnyen és révid idén beliil magas bérleti dijért bérbe adhato lesz.

6. Hitelek

A Tarsasag és a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zrt. kozott 2017. november 24-én 1étrejott
hitelszerzddés alapjan a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 8.000.000.000 forint 6sszegli forint
alapu beruhazasi hitelt nyujtott a Tarsasag részére.

IV. A Tarsasag eredményességét befolyasolé kockazati tényezék

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tovabbra is erfsen befolyasolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az ez alapjan kialakulo vallalati gazdalkodasi kornyezet, ugyanis az
irodak kihaszndltsaga, a realizalhato bérleti dijak nagysaga a bérld tarsasagok anyagi helyzetétol,
kilatasaitol fiigg. A 2017. év soran a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi rataja — részben a
gazdasagi novekedésnek, részben pedig az erételjes keresletnek és visszafogott irodafejlesztéseknek
kdszonhetéen — 8% ala csokkent, ami torténelmi mélypontot jelent. Budapesten az irodat keres6 bérlok
szamara, ilyen limitalt rendelkezésre allo teriiletre az elmult 5 év alatt nem volt példa. Ugyanakkor a
piacon megfigyelhetd trend, miszerint a bérldk az évek soran a modernebb irodakba koltdéznek, emelni
fogja a régebbi, elsé és masodik generacids irodahdzak iiresedési ratajat, ezzel kiegyenlitve a teljes
piaci iiresedési ratat. Az atlagos bérleti dijak tekintetében lassu, de folyamatos ndvekedésrol lehet
beszamolni. Az Ovatos optimizmussal jellemezhetd piacon, kihaszndlva — mivel Pest kdzponti
erdsithetd a piaci pozicio az épiiletek szolgaltatasainak szinvonalanak emelésével, a bérlok igényeihez
igazodo beruhazasokkal, fejlesztésekkel, és novekedés-orientalt bérlok felkutatasaval.

Tovabbi kockazati tényez6 volt a Tarsasag tevékenységét tekintve az EUR arfolyam valtozasa, mivel
a Tarsasag EUR-ban felvett hitellel is rendelkezett, melynek 6sszege 2017. év végén 6.442.154 EUR.
A Tarsasag a devizakockazatok kezelésére kiilon kockazatkezelési politikat nem alkalmaz.

A pénziigyi instrumentumokra vonatkozo részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi egyedi éves Pénziigyi Kimutatasai 42.
Pénziigyi Instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken
(sajat részvények) kiviil mas értékpapirral nem rendelkezik, szarmazékos ligyleteket nem kotott.
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V. A mérleg fordulénapja és a mérlegkészités idépontja kozott bekovetkezett lényeges
események

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Térsasadg 2018. februdr 2-an kozzétett rendkiviili tdjékoztatasa szerint Horvath Laszlo szavazati
jogot biztosito tulajdoni részesedése a Tarsasagban 5% ala csokkent.

A Tarsasag a 2018. marcius 6-an kozzétett eldzetes Onkéntes tajékoztatdjaval tdjékoztatta a
részvényeseit, lizleti partnereit, befektetdit a 2017. évi tevékenységérol és elért eredményeirdl.

2017. december 31. és a jelen vezetdségi jelentés alairasa kozotti idészakban a vallalatvezetésben
valtozas tortént, 2018. marcius 19-t61 kezd6déen a Tarsasag gazdasagi vezérigazgatd-helyettese
Hrabovszki Rébert.

A Tarsasag és a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. kozott 1étrejott kdlesonszerzodés alapjan, a
Tarsasag CIB Bank Zrt-nél fennallo EUR hiteltartozasa végtorlesztése céljabol, a Magyar
Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 2018. marcius 26-a4n 2.022.766.172,-Ft 6sszegli forint k6lcsont nyujtott
a Tarsasag részére. A fentiek eredményeként a CIB Bank Zrt-nél fennallo EUR hiteltartozas
végtorlesztését kovetden a Tarsasag kizardlag forint alapu hiteltartozassal fog rendelkezni.

A Tarsasag 2018. aprilis 4. napjan csereszerz6dést kotott a Waybridge Estates Kft-vel. A
csereszerzOdés értelmében a felek elcserélik a Waybridge Estates Kft. kizarolagos tulajdonaban allo
Budapest, V1. keriilet, beltertilet, 28614/0/A/1; 28614/0/A/2; 28614/0/A/3; 28614/0/A/5; 28614/0/Al6
¢s 28614/0/A/7 helyrajzi szam1, természetben a 1062 Budapest, Andrassy ut 80. szam alatt talalhato
ingatlanok 1/1 ardnyt tulajdoni hanyadat a Tarsasag tulajdondban all6 400.000 db, Budapesti Ingatlan
Hasznositasi ¢és Fejlesztési Nyrt. névre szo0loé dematerializalt 100,-Ft névértéki torzsrészvény (ISIN
kod: HU0000088760) tulajdonjogara.

Az ligylet zarasaval (melynek varhatoé idépontja 2018. aprilis 20.) a Tarsasag lesz a kizarolagos
tulajdonosa az Andrassy ut 80. szam alatt talalhat6 tarsashdz valamennyi albetétjének, — mely épiilet a
mar a Tarsasag tulajdonaban all6 Andrassy Ut 82. szam alatti ingatlan kozvetlen szomszédsagaban
talalhaté — valamint a Tarsasag tulajdonaban 1év6 sajat részvények szama ezzel 4.864.000 darabrol
4.464.000 darabra valtozik. Az tligylet eredményeképpen a Téarsasdg tulajdonaban 1évd sajat
részvények aranya 18,83%-101 17,28%-ra fog csdkkenni.
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V1. Altalanos tarsasagi informaciék

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

1. A Tarsasag cégadatai

A Téarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

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

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

Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Téarsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasdg miikodése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz0 birosag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41

Ko6z0sségi adoszam: HU12041781

Tarsasag torzstokéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag mitkodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag lizleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag {6 tevékenysége: 6820°08 Sajat tulajdonq, bérelt ingatlan bérbeadasa,
iizemeltetése

2. Tarsasagiranyitas

Kozgytilés

A vezet6 tisztségviselOk kinevezése és elmozditasa a Kozgyiilés kizarolagos hatokorébe tartozik.
A vezetd tisztségviselokkel €s a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel
kapcsolatban kiilon megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az irdnyadok.

Az alapszabaly modositasa a Kozgytilés kizarolagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:
=  Amennyiben az Alapszabaly modositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fotevékenységet kivéve — Tarsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kozgyiilés egyszerii tobbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatotanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve
— Térsasag tevékenységi koreit sajat hataskorében igazgatotanacsi hatarozattal modositsa.
= A Kozgyiilés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgyiilési hatarozatban meg kell hatarozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptoke), amelyre az [gazgatotanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti.
A kozgyiilési felhatalmazas barmely tipusa, és barmely modon torténd alaptoke-emelésre
vonatkozhat. A kozgyiilési felhatalmazas legfeljebb 6t évre szdélhat. Az igazgatdtanacsi
hataskorben torténd alaptéke-emelés esetében az Alapszabaly modositasara az Igazgatotanacs
koteles és jogosult.
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Igazgatdtanacs

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben miikodik.

Az Igazgatdtanacs a Térsasdg ligyvezetd szerve, képviseli a Téarsasagot birosagok és mas hatdsagok
el6tt, valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatdtanacs megallapitotta mitkodésének
szabalyait és az elfogadott Ugyrendje szerint miikodott 2017-ben.

Az Igazgatotanacs tagjainak tobbsége fliggetlen.

Az Igazgatdtanics tevékenységét testiiletként végzi. Kijeloli, hogy a feladatkorébe tartozé tigyek koziil
mely tligyet sziikséges iilésének napirendjére tiizni, kijeloli az {igy elokészitéséért felelds
Igazgatdtanacsi tagot, az Igazgatotanacsi iilésen eléterjesztett ligyet megtargyalja, abban hatarozatot
hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatdtanacs az éves mérlegzard kozgytilések kozotti
id6tartamra munkatervet készit, amelyben meghatarozza rendes iiléseinek idépontjat és a sziikséges
mértékben ezek varhatd napirendjét.

Az Igazgatdtanacs 2017-ben 9 iilést tartott atlagosan 91%-os részvételi ardnnyal. Az Igazgatotanacs
elektronikus iton 8 alkalommal dont6tt a 2017. évben.

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai a 2017. évben
Megbizatas Megbizatas
Név Pozicio kezdete vége

dr. Ungéar Anna* Elnok 2017.08.15. 2022.08.15
Berecz Kristof* Alelndk 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian* tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes* tag 2017.08.15 2022.08.15
Bajnok Judit tag 2016.08.26 2017.08.15
Horvath Laszl6 tag 2017.08.15 2017.11.20
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

*dr. Ungar Annat, Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant és dr. Harshegyi Frigyest a 2017. augusztus 15-i Kozgyiilés visszahivta,
majd ujra valasztotta, bévebben lasd a VIII. Személyi Valtozasok 2017-ben cimii fejezetben.

Audit Bizottsag

Az Alapszabaly szerint az Audit bizottsag hataskorébe tartozik:
a szamviteli torvény szerinti beszamol6 véleményezése;

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo konyvvizsgalatinak nyomon kdvetése;

— javaslattétel az allando kdnyvvizsgalora és dijazasara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkdtendd szerzodés elokészitése,

— az alland6 konyvvizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények, 6sszeférhetetlenségi €s
fliggetlenségi elbirasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, az allando
konyvvizsgaloval valo egylittmikodéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az allando
konyvvizsgalo altal a szamviteli torvény szerinti beszamolo konyvvizsgalatan kiviil a Tarsasag
részére nyujtott egyéb szolgaltatasok figyelemmel kisérése, valamint - sziikség esetén - az
Igazgatotanacs szamara intézkedések megtételére valo javaslattétel;

— apénziigyi beszamolasi rendszer miikddésének értékelése és javaslattétel a sziikséges
intézkedések megtételére;

— az Igazgatotanacs munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfelel6 ellenérzése
érdekében; valamint

— abelso ellendrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.
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Az Audit bizottsag az Igazgatotanacsi iiléseken tal 2017-ben két iilést tartott, 100%-o0s részvételi
arannyal. Az iilésen targyalt fontosabb témak: a Tarsasag €s a konszolidacio korébe tartozod egyes
Tarsasagok éves beszamoldjanak jovahagyasa, javaslattétel a Konyvvizsgald megvalasztasara,
dijazasanak megallapitasara. A 2017. augusztus 15-t6l 0j Osszetételic Audit Bizottsag az audit
bizottsagi elndki tisztségében megerdsitette dr. Harshegyi Frigyest.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai a 2017. évben

Megbizatas Megbizatas
Név Pozicio kezdete vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Bajnok Judit tag 2016.08.26 2017.08.15
Horvath Laszlo tag 2017.08.15 2017.11.20
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

TisztségviselOk (Igazgatotanacs, Audit bizottsdg tagjai) dijazasa

A Térsasag 2017. éves rendes kozgylilésén a kozgyiilés ugy dontott, hogy az Igazgatotanacs tagjai a
2017-es lizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2017-es lizleti évben tagonként havonta
brutté 300.000,- Ft (haromszazezer forint) dijazas mellett 14ssak el feladataikat.

3. Konyvvizsgalo

A Tarsasag Konyvvizsgaldja a 2017. évben:

— 2017. majus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft. (székhely: 1074
Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a kdnyvvizsgalatért felelds személy: Toth
Julianna)

— 2017. majus 16-t61 2017. augusztus 15-ig: AJKA Konyvvizsgald, Tanacsado és Szolgaltatd Kft.
(Székhely: 1026 Budapest, Pasaréti Gt 78. fszt. 1.; a konyvvizsgalatért felelés személy: Budai
Katalin)

— 2017. augusztus 15-t61 2018. majus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado
Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a kdnyvvizsgalatért
felelds személy: Freiszberger Zsuzsanna)

4. Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok
2017. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 25.832.220 darab 100 Ft névértékii névre szolo
dematerializalt torzsrészvénybdl all, melybol 4.864.000 darab a Tarsasag sajat tulajdonaban talalhato.
A részvényekhez kapcsolddd jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag Alapszabalyanak 6. pontja

részletezi.

A részvényekkel a Budapesti Ertéktézsde ,,STANDARD” kategériajaban kereskednek és a teljes
jegyzett tokét megtestesitik, nincs egyéb kibocsatott részesedés a Tarsasagnal.
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A részvények adasvételének nincs korlatozésa, el6vasarlasi jogok nincsenek kikotve, de a részvények
atruhazasara kizarélag értékpapirszamlan torténd terhelés, illetve jovairas utjan keriilhet sor. A
részvény atruhazasa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor
gyakorolhatja, ha az 01j tulajdonos nevét a részvénykodnyvbe bejegyezték.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Téarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kiilonleges irdnyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve. A Térsasdg 2017. augusztus 5-i rendkiviili
kozgylilésén a kozgyiilés azonban felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptOkéjének
felemelésére szavazatelsébbségi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én kozzétételre keriilt,
6. szdmu napirendi ponthoz kapcsolodd vonatkozo kozgytilési eldterjesztésben rogzitett valtozatlan
feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatdtanacs a 2017. évben nem élt.

Nincs tudomasunk olyan részvényesi megallapodasrél, ami az irdnyitési jogokkal kapcsolatos.

Munkavallaloi részvényesi rendszer jelenleg nem miikodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2017. augusztus
15-i rendkiviili kozgyiilésén a kozgyllés azonban felhatalmazta az Igazgatdtanicsot a Tarsasag
alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én kozzétételre
keriilt, 6. szdmu napirendi ponthoz kapcsolddd vonatkozo kozgyiilési elbterjesztésben rogzitett
valtozatlan feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2017. évben nem élt.

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

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

A Tarsasag 2017. augusztus 15-i rendkiviili kozgyllésén a kozgyllés felhatalmazta az
Igazgatdtanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatdtanacs hatarozhat
a Tarsasag altal kibocsatott 100,-Ft névértékii ,,A” sorozatu névre sz616 térzsrészvény megvasarlasarol
a Tarsasag altal. Az egy sajat részvényért kifizetheto ellenérték legalacsonyabb 0sszege 1,-Ft, azaz
Egy forint, a legmagasabb 0sszege pedig legfeljebb az iigyletkotés idopontjat megel6z6 3 honap
forgalommal stlyozott t6zsdei atlagarfolyamanak 150%-a lehet. A felhatalmazas a kozgyiilés napjatol
2019. februar 14. napjaig terjedd hatarozott idotartamra szol. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal
megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25%-aig terjedhet.

A Tarsasag 5%-ot meghalado részesedéssel biré tulajdonosai a 2016. december 31-i és 2017. december
31-i részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2016. december 31. 2017. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés

Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kft. 7700 858 29,81 11 691 807 45,26
BFIN ASSET MANAGEMENT AG* 0 0,00 6792915 26,30
FHB KERESKEDELMI BANK ZRT. 2583480 10,00 0 0,00
DONADOME KFT. 6 247 515 24,18 0 0,00
Horvath Laszl6 4 376 039 16,94 1288812 4,99
Sajat részvény** 100 000 0,39 4 864 000 18,83
Egyéb részvényesek 4 824 308 18,68 1194 666 4,62
Osszesen 25 832 200 100,00 25 832 200 100,00

*q PIO-21 Kft. 100%-os tulajdondban dll
**4 tarsasag tulajdonaban lévé részvények osztalékra, szavazati jogra nem jogositanak

12

= 3
P



IBIF

A 2017. évben a Téarsasag két alkalommal, 2017. jalius 4-én 1.700.000,-db, 2017. oktdber 27-én
3.064.000,-db BIF részvényt vasarolt meg. A tranzakciok eredményeképpen a Tarsasag tulajdonaban
1évo sajat részvények szama ezzel 100.000 darabrol 4.864.000 darabra valtozott és az iligyletek
eredményeképpen a Térsasag tulajdondban 1€v0 sajat részvények ardnya 18,83%-ra ndvekedett.

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Tarsasag 5%-nal nagyobb tulajdonosainak személyében és tulajdoni hanyadaban a 2017. évben tobb
valtozas is tortént. A PIO-21 Kft. kozvetlen részesedése 45,26%-ra nétt, (a kozvetett részesedése
71,55%, mivel a PIO-21 Kft. a BFIN ASSET MANAGEMENT AG 100%-o0s tulajdonosa) a BFIN
ASSET MANAGEMENT AG részesedése 0%-rol 32,88 %-ra nétt, majd 26,29 %-ra csokkent, a
DonaDo6me Kft. részesedése 24,18%-161 0%-ra cs6kkent, az FHB Kereskedelmi Bank Zrt. részesedése
10%-r61 0%-ra csokkent, Horvath Laszl6 részesedése 16,94%-rol 5% ala csokkent.

Vezeto tisztségviselOk, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada (2017.

december 31.)
Kozvetett
Megbizas Kozvetlen befolyassal
Név Beosztas K Megbizas vége | részvénytulajdon érintett BIF
ezdete P
(db) részvények
Jelleg szazalékos aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
ITT | Berecz Kristof IT alelnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
- grr'i;aerssmgy‘ IT, ABtagia | 2017.0815 | 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
SP | Sajgal Gabor Vezérigazgatod 2016.12.01 | Hatarozatlan*** 0 0
*Igazgatotandcs

**Audit bizottsag
***munkaviszony jellege

Vezet6 tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada (2016.

december 31.)
Kozvetlen Kozvetett
Jelleg Név Beosztas Megbizis Megbizas vége | részvénytulajdon befolyassal ?rmtett
kezdete (db) BIF részvények
szazalékos aranya

ITT |Dr. Ungar Anna IT* elndke 2016.08.26 2021.08.26 0 32,87%

ITT |Berecz Kristof IT alelnoke 2016.08.26 2021.08.26 0 32,87%

ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2016.08.26 2021.08.26 0 0

i77 | dr: Harshegyi IT, AB tagja 2016.08.26 2021.08.26 0 0

Frigyes

ITT |Bajnok Judit IT, AB tagja 2016.08.26 2021.08.26 0 0

SP | Sajgal Gabor Vezérigazgatod 2016.12.01 | Hatarozatlan*** 0 0

SP | Farkas Zoltén Penzligyies o015 05.26 2017.09.30 0 0

szamviteli igazgatd
sp | Németh-Szabs Kontrolling | 5408 17 08 | Hatérozatlan*** 0 0
Timea Igazgato
*[gazgatotandcs
**4udit bizottsag
***munkaviszony jellege
13
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VI1I. Az alkalmazottak szamanak és atlagbérének alakulasa, foglalkoztataspolitika

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

Az atlagos statisztikai allomanyi 1étszam 2016. december 31-én 24 {6, 2017. december 31-én 24 {6
volt. Az atlagkeresetek bazis évrdl a targy évre nem valtoztak jelentGsen.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kotelezettsége nincsen.
VIIIl. Kutatas és Kkisérleti fejlesztés

A Tarsasag tevékenységi jellegébol adoddan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
IX. Személyi Valtozasok 2017-ben
1. Igazgatotanacs, Audit bizottsag

Tarsasag 2017. augusztus 15-én tartott rendkiviili kozgylilése a Tarsasag igazgatotanacsi tagi
tisztségébol Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungar
Annat, illetve a Téarsasag Audit bizottsagi tisztségébdl Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és
Bajnok Juditot 2017. augusztus 15-i nappal visszahivta és az Igazgatotanacs tagjava megvalasztotta a
2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti idészakra Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr.
Harshegyi Frigyest, dr. Ungéar Annat és Horvath LaszIot, illetve a Téarsasag Audit bizottsagi tagjava
valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Horvath Laszlot a 2017. augusztus 15. €s 2022.
augusztus 15. kozti id6északra.

Horvath Laszl6 a 2017. november 20-an kelt levelében 2017. november 20-i hatéllyal lemondott a
Tarsasagnal betoltott igazgatdtanacsi és audit bizottsagi tagsagarol.

A 2017. december 22-én megtartott rendkiviili kozgyiilésen a kozgyiilés egyhangilag az
Igazgatdtanacs és az Audit Bizottsag tagjava valasztotta Vaszily Miklost a 2017. december 22-t61 a

2022. augusztus 15. napjaig terjed6 id6tartamra.

2017. december 31. és a beszamolo készitése kdzotti idoszakban a vezetd tisztségviselok személyében
valtozas nem tortént.

2. Stratégiai pozicioban 1év6 alkalmazottak

Farkas Zoltan pénziigyi és szamviteli osztalyvezetd Tarsasagnal betoltott munkaviszonyat a Felek
2017. szeptember 30-i hatallyal k6z6s megegyezéssel megsziintették.

X.  Kornyezetvédelem
A tevékenység jellegébdl adodoan a Budapesti Ingatlan Nyrt. nem termel €s nem tarol veszélyes
hulladékot, a kibocsatott égéstermék utani levegéterhelési dijat a Tarsasag megfizette. Kozvetleniil

kornyezetvédelemmel kapcsolatosan sem az el6z6 lizleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem
keriilt elszamolasra.

14

= 3
P



IBIF

XI.  Felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

2017. évi Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés

A Tarsasag rendelkezik Felelds Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, és minden évben
feltilvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, modositja. Az éves rendes kozgyiilésen a
részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés jovahagyasardl, és a kozgytilés
utan a Tarsasag a FelelGs Tarsasagiranyitasi Jelentést kozzéteszi.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bif.hu és www.kozzetetelek.mnb.hu
honlapon tekintheté meg.
— A Tarsasag a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. altal kozzétett Felelés Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelOs tarsasagiranyitasi jelentését és nyilatkozatat.
— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadja el és a kozgylilés hagyja jova.
A Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attol valo eltérés
részleteit és indokait.
— A Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok eldirasain kiviil alkalmazott
gyakorlat indokait.
— A Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belsé ellenérzési ¢és
kockazatkezelési gyakorlatanak a f6bb jellemzait.

A Tarsasagnal cégvezet6i megbizasa senkinek sincs.

Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezton nyilatkozik arrdl, hogy jelen Egyedi
Uzleti (vezetdségi) Jelentés a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, és megbizhatd
képet ad Tarsasag helyzetérdl, fejlddésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezoket és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése
szempontjabdl jelentOséggel bir. A rendszeres és rendkiviili tajékoztatas elmaradasaval, illetve
félrevezeto tartalmaval okozott kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

Budapest, 2018. aprilis 5.

/"/ ) ;
A g 54’ —~ Dl A —
dr,Ongar Anna ~ Sajgal Gabor
az [gazgatotanacs elndke vezérigazgatod
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EGYEDI EVES IFRS PENZUGYI KIMUTATASOK

2017. December 31.

1. Pénziigyi helyzet kimutatas

Budapesti ingatlan Nyrt
Az lizleti év mérlegfordulonapja: 2017. december 31.

EGYEDI PENZUGYI HELYZET KIMUTATAS

ESZKOZOK

Even tili eszkozok

Befektetési célu ingatlanok

Immaterialis javak

Egyéb ingatlanok és kapcsolddd vagyoni értékil jogok
Miiszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, felujitasok

Befektetések kapcsolt vallalkozasban

Egyéb éven tuli kdvetelések

Halasztott adokovetelések

Even tili eszkozok dsszesen

Forgodeszkozok

Készletek

Vevokovetelések

Egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek
Forgodeszkozok dsszesen

Eszkozok osszesen

FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett toke

Toketartalék

Ertékelési tartalék

Visszavasarolt sajat részvény
Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra juté sajat toke osszesen:
Hosszu lejarati kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek

Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott ado kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen
Rovid lejaratu kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek €s passziv idébeli elhatarolasok
Rovid lejarati kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat toke dsszesen

adatok ezer Ft

adatok ezer Ft

adatok ezer Ft

weiade 20171231 20161231 2016.01.01
9 31417004 13212074 13830848
10 490 - -
10 117 193 120 191 122 670
10 127 240 65 207 72330
10 733 251 30 692 356 527
11 3000 24091 19091
11 2 500 47 217 47 217

32400678 13499472 14 448683

12 1128 568 1925 423 2901 035
13 111 244 77040 194 432
14 1305 348 143 002 106 979
15 1762 646 3739817 945 681
4 307 806 5 885 282 4148127
36708484 19384755 18596 810

16 2583 220 2 583 220 2 583 220
16 594 752 594 752 594 752
18 1078973 982 873 972 196
17 - 2846120 49 000 -
18 11440467 10041896 9984 275
18 13 471 601 1398572 57 620
26322893 15552313 14192063

19 9 265 607 2 003 639 2977798
20 9,807 9 386 16 238
21 - 527 571 572 606
22 - - -
9275414 2 540 596 3 566 642

23 112 113 565 240 279 984
24 92513 115 296 37118
25 905 551 611 309 521 003
1110177 1291845 838 105
36708484 19384754 18596810
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(



l" I BI | EGYEDI EVES IFRS PENZUGYI KIMUTATASOK

2017. December 31.

2. Atfogé eredménykimutatas

Budapesti ingatlan Nyrt
Az lizleti év mérlegfordulénapja: 2017. december 31.

EGYEDI ATFOGO EREDMENYKIMUTATAS

adatok ezer Ft

adatok ezer Ft

Melléklet 2017 2016

Ertékesités netto arbevétele 26 4716 948 2 585193
Egyéb miikodési bevétel 28 10 607 645 4501 729
Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa 27 - 344 397 48 022
Anyagjellegii raforditasok 29 - 1167174 1001 352
Személyi jellegii raforditasok 30 - 210 030 310 368
Ertékesdkkenés és értékvesztés 31 - 24 663 24818
Egyéb miikddési raforditasok 32 - 337519 4 254 016
Miikodési eredmény 13 240 810 1544 390
Pénziigyi bevételek 33 40 017 25097
Pénziigyi raforditasok 33 - 143 066 92 869
Adozas elétti eredmény 13 137 761 1476 618
Tényleges adoraforditas 34 - 97 631 112 404
Halasztott ado 35 431 471 34 358
Adozott eredmény 13 471 601 1398 572
Ebbél:
Anyavallalatra juto rész 13471 601 1398 572
Kiilsé tulajdonosra juté rész - -
Egyéb atfogo jovedelem 96 100 -
Egyéb ingatlanok valos értékének valtozasa ado nélkiil - -
Egyéb ingatlanok valods értékvaltozasanak adohatasa 36 96 100 -
Teljes atfogo jovedelem 13 567 701 1398 572
Ebbél:
Anyavillalatra jut6 rész 13 567 701 1398 572
Kiils6 tulajdonosra juté rész
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 24 187 027 25766 763
Egy részvényre juté eredmény (Ft)
Alap 37 556,98 54,14
Higitott 37 556,98 54,14

/] 6
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3. Sajat téke kimutatas

Melléklet

adatok ezer Ft
2016.01.01

El6z6 évi eredmény
atsorolasa

Osztalék

Sajat részvény visszavasarlas
Teljes atfogd jovedelem

2016.12.31

El6z6 évi eredmény
atsorolasa

Sajat részvény visszavasarlas
Osztalék

Teljes atfogd jovedelem

2017.12.31

16 17 16 18 18 18
- Anyavallalatra Nem
J? gyzett Vl.s ,sza\,fasaf'olt Toketartalék Erteke1’e51 Eredménytartalék Targyfwl juto sajat toke ell.e norzesre Sf‘J At toke
toke sajat részvény tartalék eredmény .. jogosito osszesen
osszesen . .
részesedés

2 583 220 0 594 752 972 196 9984 275 57 620 14 192 063 0 14 192 063
57 620 -57 620 0 0
0 0
-49 000 -49 000 -49 000
10678 1398 572 1409 249 1409 249
2 583 220 -49 000 594 752 982 873 10 041 896 1398 572 15 552 313 0 15 552 313
1398 572 -1398 572 0 0
-2797 120 -2797 120 -2797 120
0 0
96 100 0 13471 601 13 567 700 13 567 700
2583 220 -2 846 120 594752 1078973 11 440 467 13471 601 26 322 893 0 26 322 893
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4.

Cash Flow kimutatas
adatok ezer Ft megjegyzések 2017 2016
Adozas elétti eredmény 13137 761 1476 618
Kamatraforditas 33 84 973 87 522
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés 31 24 663 24 818
Ertékvesztés 1577 268
halaszott ad6 korrekcid
Valos értékelésbol szarmazo eredmény -10 904 588 -1 157 882
Céltartalék kotelezettségekre 20 421 -6 852
Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolddo eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény 0 -566 775
Netto forgotoke mozgasa
Vevoi kovetelések valtozasa 13 -35 781 117 124
Egyéb forgdeszkdzok valtozasa 10 -365 491 939 588
Szallitdi tartozdsok valtozasa 24 -22 783 78178
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek valtozasa 23 -158 885 375 563
Egyéb hosszu lejarath kotelezettségek valtozasa 22 7261 968 -974 159
Kifizetett kamat
Kifizetett nyereségado 34 -97 631 -112 404
Miikodési tevékenységbol szarmazo cash flow 8 926 204 281 607
Targyi eszkdzok beszerzése 10 -8 087 089 251 050
Targyi eszkoz értékesitésébol szarmazod pénzbevétel 0 2 403 000
Részesedés eladas bev 11 65 808 -5 000
Befektetési tevékenység pénzfelhasznaldsa -8 021 281 2 649 050
Toékekibocsatasbol bevétel 0 0
Sajat részvény vasarlasa 17 -2797 120 -49 000
kamatfizetés 33 -84 973 -87 522
Hitelfelvétel 0
Hitelvisszafizetés
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow -2 882 093 -136 522
Pénzeszkdzegyenértékesek novekedése -1977 170 2794135
Nyitd pénzeszkdzok és pénzeszkozegyenértékesek 15 3739817 945 681
Zar6 pénzeszkdzok és pénzeszkozegyenértékesek 1762 646 3739817
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5. IFRS attérés hatasai

5.1 IFRS szerinti teljes atfogd eredmény levezetése a magyar szamviteli torvény szerinti
eredménybdl

5.1.1  2017. évi eredmény hatasok:

Magyar Modositas IFRS
adatok ezer Ft adatok ezer Ft adatok ezer Ft

Megj. 2017 2017 2017
Ertékesités netto arbevétele 4716 948 - 4716 948
Egyéb miikodési bevétel 1 12 108 10 595 537 10 607 645
Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa - 344 397 - - 344 397
Anyagjellegii raforditasok - 1167174 - - 1167174
Személyi jellegii raforditasok - 210030 - - 210030
Ertékcsokkenés és értékvesztés 2 - 333714 309051 - 24 663
Egyéb miikodési raforditasok 3 - 172509 - 165010 - 337519
Miikodési eredmény 2 501 232 10 739 578 13 240 810
Pénziigyi bevételek 40 017 - 40 017
Pénziigyi raforditasok 4 - 98 348 - 44718 - 143 066
Adézas elétti eredmény 2442 901 10 694 860 13 137 761
Tényleges adoraforditas 3 - 67644 - 29987 - 97 631
Halasztott ado 5 - 431 471 431 471
Adozott eredmény 2 375 257 11 096 344 13471 601
Egyéb atfogo jovedelem 5 - 96 100 96 100
Teljes atfogé jovedelem 2 375 257 11 192 444 13567 701

Megjegyzések:
1.sz. IAS 40 szerinti befektetési céli ingatlanok piaci értékelésének hatasa

2.sz. Befektetési céli ingatlanok értékcsokkenésének visszairasa

3.sz. Ipartizési ado atsorolas -29 987 EFt, + 194 997 EFt — készletekhez kapcsolodo korrekeid (1d 12-es
pont)
4.sz. Lednyvallalatnak adott potbefizetés kovetelés kivezetése leanyvallalat eladasakor

5.sz. Korabbi években elszamolt halasztott ado kivezetése SZIE attérés miatt

s 3
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5.1.2  2016. évi eredmény hatasok

Magyar Modositas IFRS
adatok ezer Ft adatok ezer Ft adatok ezer Ft

Meg) 2016 2016 2016
Ertékesités netto arbevétele 2585193 - 2585193
Egyéb miikddési bevétel 1 2417131 2084 598 4501 729
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 2 - - 48 022 48 022
Anyagjellegii raforditasok 2 - 953 330 48022 - 1001352
Személyi jellegli raforditasok - 310 368 - - 310 368
Ertékcsokkenés és értékvesztés 3 - 339 848 315030 - 24 818
Egyéb miikodési raforditasok 4,5 - 2041696 - 2212320 - 4254016
Miikodési eredmény 1357 082 187 308 1544 390
Pénziigyi bevételek 25 097 - 25 097
Pénziigyi raforditasok - 92 869 - - 92 869
Adozas elétti eredmény 1289 310 187 308 1476 618
Tényleges adoraforditas 5 - 73250 - 39154 - 112 404
Halasztott ad6 6 - 34 358 34 358
Adozott eredmény 1216 060 182512 1398572
Egyéb atfogé jovedelem - - -
Teljes atfogo jovedelem 1216 060 182 512 1398 572

Megjegyzések

1.sz. IAS 40 szerinti befektetési célu
ingatlanok piaci értékelésének hatasa

2.5z. STKAV korrekcid

3.sz. Befektetési célt ingatlanok értékcsokkenésének visszairasa
4.sz. Eladott befektetési célu ingatlanok piaci érték hatasanak
visszavezetése

5.sz. Ipartizési add atsorolas
6.5z. 2016. évi halasztott ado valtozas
elszamolasa

10

(\\_\
P



"II BI l EGYEDI EVES IFRS PENZUGYI KIMUTATASOK

2017. December 31.

5.1.3 Cash Flow

A Tarsasag 2017. januar 1-vel attért az IFRS alkalmazasara az egyedi kimutatasaiban is. Az
attérés a tarsasag cash-flow helyzetére nem volt jelentds hatassal.

5.1.4  Eszkozérték egyeztetése 2016. januar 1-jére (IFRS attérés)

adatok ezer Ft Megjegyzés  2016.01.01
Eszkozérték (Magyar szerint) 8624112
PPA felvasarlaskori 1262181
Halmozott ECS visszavezetés 4 955 752
IAS 40 Piaci értékelés hatasa 2173 355
Készlet korrekcio 1622011
potbefizetés korrekciod 47 217
atsorolasok (kovetelés/kotelezettség) -87 818
IFRS 18 596 810
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5.1.5

levezetést a kovetkezd tablazatok tartalmazzak:

Budapesti Ingatlan Nyrt. adatok E Ft

Sajat t6ke megfeleltetési tabla: 2016.01.01. Jegyzett téke Visszavisérolt sajt Téketartalék Ertékelési tartalék Eredmény Thrgyévi Sajat téke
részvény tartalék eredmény

2016. januar 1. - HAS 2583220 594 752 0 1319 341 206 841 4704 154

Potbefizetés tarsult vallalkozasnak - korrekcio 47217 0 47 217

PPA - Bihari ut, Sas utca 1262181 0 1262181

Befektetési célii ingatlan korrekeio - IAS 40 6735722 391 954 7127 676

Készlet korrekcio 2080 452 -457 011 1623 442

Ertékelési tartalék korrekeio 972 196 -972 196 0 0

Pénziigyi lizing 517 -517 0

Beolvadas 71038 -71 038 0

Halasztott ado -559 997 -12 609 -572 606

2016. januar 1. - IFRS 2583220 0 594 752 972 196 9984 275 57 620 14 192 063

Budapesti Ingatlan Nyrt. adatok E Ft
Sajat toke megfeleltetési tabla: 2016.12.31. Jegyzett toke Visszavishrolt sajit Toketartalék Ertékelési tartalék  Eredmény tartalék Thrgyérl Sajat téke

részvény eredmény

2016. december 31. HAS 2583220 594 752 0 1573 399 1216 059 5967 430

PPA - Sas utca kivezetés utan (Bihari ut) 1262 181 -1243177 19 004

Befektetési célii ingatlan korrekcio - IAS 40 7127 676 2401 059 9528 735

készlet korrekeid 1623 442 -1009 727 613 714

Ertékelési tartalék korrekcio 972 196 -972 196 0 0

sajat részvény vasarlas korrekcid -49 000 0 0 -49 000

Halasztott ado 10678 -572 606 34 358 -527 571

2016. december 31. IFRS 2583220 -49 000 594 752 982 873 10 041 896 1398572 15552 313

A Tarsasag osztalékra felhasznéalhaté szabad eredménytartalékat és az IFRS sztenderdek és a magyar szdmviteli szabalyok szerinti sajat toke

rendelkezésre allo

szabad

eredménytartalék

1526 182

618 617
rendelkezésre allo

szabad

eredménytartalék

2789 458

2752 025
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Budapesti Ingatlan Nyrt. adatok E Ft rendelkezésre allo
Sajat  toke megfeleltetési tabla: . Visszavasarolt ., . Ertékelési Eredmény Targyévi il ox szabad

2017.12.31. Jegyzett toke sajat részvény Toketartalck tartalék tartalék eredmény Sajit t6ke eredménytartalék
2017. december 31. HAS 2583220 594 752 0 2742241 2 375 256 8 295 469 5117 497

sajat részvény vasarlas korrekciod -2 846 120 0 0 -2 846 120

potbefizetés visszavezetés befe’ktetes 47 217 44717 2500

eladasakor

Készlet korrekcio 613 714 -194 997 418 717

Ertékelési tartalék korrekcié 982 873 -982 873 0 0

PPA - Bihari 19 004 0 19 004

Halasztott ado 96 100 -527 571 431471 0

Befektetési céli ingatlan korrle'iglzo— 0 0528 735 10 904 588 20 433 323
2017. december 31. IFRS 2583220 -2 846 120 594 752 1078973 11 440 467 13471 601 26 322 893 4 459 741
Cégbirosagon bejegyzett toke: 2583 220 SZIE miatt kotelezéen fizetend6 osztalék (kifizethet6é szabad eredmény 90%-a) 1436771
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6. Altalanos rész
6.1 A vallalkozas bemutatasa

A Budapesti ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (1033 Budapest, Polgar u. 8-10.),
(tovabbiakban: ,,Tarsasdg” vagy ,,Csoport”) 1995. januéar 31-én atalakulassal jott 1étre. Jogelddje a
Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januér 1-jén 1.000 e Ft térzstokével
alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

Az 1995. januar 31-én 1étrejott Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2.363.220 e Ft
jegyzett tékével alakult, majd 1997. augusztusdban 220.000 e Ft jegyzett tokeemelésre keriilt sor. A
Tarsasag jegyzett tOkéje azota nem valtozott: a Tarsasag 2006. december 31-ei jegyzett tokéje
2.583.220 e Ft, amely 2.583.220 darab. 1.000 Ft névértékii, névre szo0lo, dematerializalt
torzsrészvénybol all. 2007. szeptember 20-an a Tarsasag részvényeinek névértéke 1000 Ft-rol 100
Ft-ra valtozott, igy a jelenlegi alaptdke 25.832.200 db 100 Ft névértékli dematerializalt
torzsrészvénybdl all.

crer

crer

kereskednek.
A Tarsasag sajat tulajdont ingatlanjainak, bérbeadas ttjan torténd hasznositasaval foglalkozik.

A Tarsasag szamara 2017. januar 1-jétél kotelezd az IFRS eldirasai szerinti egyedi beszamolo
elkészitése.

A Térsasag operativ iranyitasat az Igazgatdtanacs végzi. A Tarsasag mukddésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Audit Bizottsag latja el.

A Nemzeti Ado- és Vamhivatal a Tarsasagot 2017. oktober 20-aval Szabalyozott Ingatlanbefektetési
Elétarsasagként (SZIE) nyilvantartasba vette.

6.2 A Tarsasag adatai

A Tarsasag neve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
Roviditett cégneve: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Cégforma: Nyilvanosan miikodo részvénytarsasag
Székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Postai cime (a kdzponti ligyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

Bejegyzo birosag: Fovarosi Cégbirosag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41

Ko6z06sségi adoszam: HU12041781

Az alapit6 okiratanak kelte: 1995.01.31.

A mitkddése megkezdésének idépontja: 1994.05.01.

Tézsdei bevezetés datuma: 1998.02.16.

Tarsasag torzstokéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag mitkodésének iddtartama: hatarozatlan
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A Tarsasag lizleti éve: megegyezik a naptari évvel
A Téarsasag {6 tevékenysége: 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
iizemeltetése

A dolgozoinak atlagos statisztikai allomanyi 1étszama 2017. december 31-én 24 £6. (2016. december
31-én 24 16 volt).

6.3 Részvényinformaciok

Részvény megnevezése: BIF részvény
Részvényfajtaja Torzsrészvény
Ertékpapir tipusa: Névre sz016
Ertékpapir eléallitas modja: Dematerizalt
Ertékpapirkod (ISIN): HU 0000088760
Részvények névértéke: 100 Ft/db
Részvények darabszama: 25.832.200 db
Tb6zsdei kategoria: Standard
Bevezetési nap: 1998.02.16.
Visszavasarolt sajat részvények: 4.864.000 db

Részvényekre vonatkozo egyéb tajékoztatas:
A részvényekhez kapcsoldodo jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag Alapszabalyanak 6. pontja
részletezi.

A részvényekkel a Budapesti Ertéktdzsde ,,STANDARD” kategoridjaban kereskednek és a teljes
jegyzett tokét megtestesitik, nincs egyéb kibocsatott részesedés a Tarsasagnal.

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

A Tarsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.

Kiilonleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikotve. A Tarsasag 2017. augusztus 5-i rendkiviili
kozgyllésén a kozgyllés azonban felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére szavazatelsobbségi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én kozzétételre
keriilt, 6. szaml napirendi ponthoz kapcsolodd vonatkozd kozgyiilési eldterjesztésben rogzitett
valtozatlan feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2017. évben nem élt.

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

Munkavallaloi részvényesi rendszer jelenleg nem mitkodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2017.
augusztus 15-i rendkiviili kdzgytilésén a kozgylilés azonban felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a
Tarsasag alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a 2017. julius 25-én
kozzétételre kerlilt, 6. szamu napirendi ponthoz kapcsolodo vonatkozo kozgylilési elGterjesztésben

rogzitett valtozatlan feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2017. évben nem élt.

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

A valasztott tisztségviseloket az Alapszabaly szerint a Kozgyiilés egyszer(i tobbséggel valasztja.
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A Tarsasag 2017. augusztus 15-i rendkiviili kozgyllésén a kozgylilés felhatalmazta az
Igazgatdtanacsot sajat részvény vasdrlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatdtanacs
hatarozhat a Tarsasag altal kibocsatott 100,-Ft névértékii ,,A” sorozati névre sz6l6 torzsrészvény
megvasarlasarol a Tarsasag altal. Az egy sajat részvényért kifizethetd ellenérték legalacsonyabb
Osszege 1,-Ft, azaz Egy forint, a legmagasabb 0sszege pedig legfeljebb az tigyletkotés idOpontjat
megeldzo 3 honap forgalommal sulyozott tdzsdei atlagarfolyamanak 150%-a lehet. A felhatalmazas
a kozgytlés napjatol 2019. februar 14. napjaig terjed6 hatarozott idotartamra szol. A felhatalmazas
alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25%-aig
terjedhet.

6.4 A Tarsasag tevékenységi kore
A Tarsasag 16 tevékenysége: 6820 *08 Sajat tulajdont, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
A Tarsasag egyéb tevékenységi kore (TEAOR) szerint:
- 6420 °08 Vagyonkezeles (holding)
- 8110 *08 Epitményiizemeltetés
- 6832’08 Ingatlankezelés
- 6810’08 Sajat tulajdont1 ingatlan adasvétel
6.5 A Tarsasag konyvvizsgaldja
INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tandcsado Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vordsmarty utca
16-18. A. ép. fszt. 1/F.; cégjegyzékszam: 01-09-063211; kamarai nyilvantartasi szam: 000171).
A konyvvizsgalatért felelés személy Freiszberger Zsuzsanna (lakcime: 2440 Szazhalombatta, Rozsa
u. 7.; tagsagi szama: 007229)
6.6 Tisztségviselok, ellendrzott gazdasagi tarsasagok

0.6.1 Tisztségviselok 2017. évben

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna* Elnok 2017.08.15. 2022.08.15
Berecz Kristof* Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian* tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes* tag 2017.08.15 2022.08.15
Bajnok Judit tag 2016.08.26 2017.08.15
Horvath Laszlo tag 2017.08.15 2017.11.20
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

*dr. Ungar Annat, Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant és dr. Harshegyi Frigyest a 2017. augusztus 15-i Kozgyiilés
visszahivta, majd vjra vdlasztotta, bévebben ldsd a 6.6.2. pontban.
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A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Bajnok Judit tag 2016.08.26 2017.08.15
Horvath Laszl6 tag 2017.08.15 2017.11.20
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

Vezetd tisztségviseldk, stratégiai pozicidban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada

(2017. december 31.)

Kozvetett
. befolyassal
. . Megbizas PP . K?ZVetlel.l érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon .
kezdete részvények
(db) PR
szazalékos
Jelleg arinya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
ITT | Berecz Kristof IT alelnoke 2017.08.15 2022.08.15 0 74,61%
**
Tzvetkov Julian | |11 AB 2017.0815 | 2022.08.15 0 0
ITT tagja
dr. Harshegyi .
ITT | Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
SP | Sajgal Gabor Vezérigazgatod 2016.12.01 Hatarozatlan*** 0 0
*[gazgatotandcs

**4udit bizottsag
***munkaviszony jellege

6.6.2

Vezeto tisztségviselok valtozasa

Az lgazgatotanacs €s Audit bizottsag tagjai tekintetében 2017. évben a kdvetkezd valtozasok
torténtek:

Tarsasag 2017. augusztus 15-én tartott rendkiviili kozgytilése a Tarsasag igazgatdtanacsi tagi
tisztségébdl Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr.
Ungar Annat, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tisztségébdl Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi
Frigyest és Bajnok Juditot 2017. augusztus 15-i nappal visszahivta és az Igazgatdtanacs
tagjava megvalasztotta a 2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti id6szakra Berecz
Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, dr. Ungar Annat és Horvath Laszlot,
illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi
Frigyest és Horvath Laszlot a 2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti id6szakra.

Horvath Laszlo a 2017. november 20-an kelt levelében 2017. november 20-i hatallyal
lemondott a Tarsasagnal betoltott igazgatotanacsi €s audit bizottsagi tagsagarol.

A 2017. december 22-¢én megtartott rendkiviili kozgyiilésen a kdzgyiilés egyhangtlag az
Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag tagjava valasztotta Vaszily Miklost a 2017. december

22-t61 a 2022. augusztus 15. napjaig terjed6 idétartamra.

2017. december 31. és a beszamolo készitése kozotti iddszakban a vezetd tisztségviselok
személyében valtozas nem tortént.
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A vallalatvezetésében a 2016. december 31-1 allapothoz képest tortént valtozas:

— Farkas Zoltan pénziigyi és szamviteli osztaly Téarsasdgnal betoltott munkaviszonyat a Felek
2017. szeptember 30-i hatallyal kdzos megegyezéssel megsziintették.

6.6.3  VezetétisztségviselOk dijazasa a 2017-es évben

A Tarsasag 2017. éves rendes kozgytilésén a kozgytilés ugy dontott, hogy az Igazgatotanacs tagjai a
2017-es lizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a 2017-es iizleti évben tagonként
havonta bruttd 300.000,- Ft (hAromszazezer forint) dijazas mellett lassak el feladataikat.

6.6.4 Beszamolo alairdsara jogosult

Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint az Igazgatotanacs tagjai vagy egy masik igazgatdtanacsi taggal,
vagy egy képviseletre feljogositott munkavallaloval egyiittesen jogosultak. A képviseletre
feljogositott munkavallalok személyérdl az Igazgatotanacs jogosult donteni.

6.6.5 Kapcsolt vallalkozasok adatai

Szavazati és tulajdoni arany
Leanyvallalat Székhely 2017 2016
Harsanylejté Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

2017-ben a Kastélyszallo Kft-t és a BPR Béta Kft-t eladta a Tarsasagunk.

Harsanylejté Kft. sajat tOke adatai (2017. évi) ezer forintban:

Sajat téke 1722
Jegyzett toke 3000
Eredménytartalék -2 924
Lekotott tartalék 2500
Adozott eredmény -854

6.6.6  Tulajdonosi struktra 2017.12.31-én

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biré tulajdonosai a 2016. december 31-i és 2017. december
31-i részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2016. december 31. 2017. december 31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés

Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kft. 7700 858 29,81 11 691 807 45,26
BFIN ASSET MANAGEMENT AG* 0 0,00 6 792 915 26,30
FHB KERESKEDELMI BANK ZRT. 2583480 10,00 0 0,00
DONADOME KFT. 6 247 515 24,18 0 0,00
Horvath Laszl6 4376 039 16,94 1288812 4,99
Sajat részvény** 100 000 0,39 4 864 000 18,83
Egyéb részvényesek 4 824 308 18,68 1194 666 4,62
Osszesen 25 832 200 100,00 25 832 200 100,00
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6.7 Attérés az IFRS alkalmazasara

A Térsasadg 2017. januar 1-jétél kotelezéen attért az IFRS eldirdsai szerinti egyedi beszdmolo
elkészitésére.

A konszolidalt beszamolét az el6z6 évek gyakorlatanak megfeleléen az IFRS standardjainak
megfelelden késziti el.

A Tarsasag egyedi és konszolidalt beszamoldja nyilvanos. Megtekinthet6 a 1.8-as pontban megadott
helyeken.

6.8 Kozzététel
A Tarsasag a kozleményeinek kozzétételi helye:

BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap (www.kozzetetelek.hu) és a Tarsasag sajat honlapja
(www.bif.hu).

7. A beszamolo készités alapja

i) Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak valo megfeleloségrol
Az egyedi pénziigyi kimutatasokat az Igazgatotanacs elfogadta. Az egyedi pénziigyi kimutatasok a
Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unio (EU) Hivatalos Lapjaban
rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi
Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolas Ertelmezo
Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok ¢és értelmezések alkotjak.

A Tarsasagot a torvény kotelezi arra, hogy 2017 januar 01-t6] egyedi IFRS beszamolot készitsen.

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

A vallalatcsoport pénziigyi éve megegyezik a naptari évvel.
il) A beszamolo készitésének alapja

A egyedi pénziigyi kimutatasok a 2017. december 31-én kibocsatott és hatalyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint késziltek.

A beszamolo a bekertiilési érték elve alapjan keriilt 6sszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az
IFRS mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban lathato.
iii) Az értékelés alapja

A egyedi pénziigyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekeriilési érték, kivéve a
kovetkezo eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriiltek bemutatasra: szarmazékos
pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
instrumentumok és értékesithetd pénziigyi instrumentumok.
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Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikékra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszdmoloban szerepld Osszegére. A becslések és a kapcsolodo feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezon alapulnak, amelyek az adott koriilmények kozott
észszertinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és kotelezettségek konyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatok meg egyértelmiien.
A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektol.

A becslések ¢és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli becslések
modositasa a becslés modositdsanak iddszakaban keriil megjelenitésre, ha a modositas csak az adott
évet érinti, illetve a modositas idészakaban és a jovobeli idészakokban, ha a modositas mind a
jelenlegi, mind a jovdbeni éveket érinti.

8. Szamviteli politika

Az alabbiakban keriilnek bemutatisra a pénziigyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott
jelentésebb szamviteli politikak. A szamviteli politikak kovetkezetesen keriiltek alkalmazasra a jelen
pénziigyi kimutatdsokban szerepld id6szakokra vonatkozéan. A pénziigyi beszamolo dsszeallitasa
soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kdvetkezok:

8.1 A szamviteli politika lényeges elemei
8.1.1 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvantartott devizaiigyletek kezdetben az ilyen tranzakcidok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilfoldi devizanemben fennallo kovetelések és
kotelezettségek a mérleg-fordulonapi arfolyamon lettek forintra atszamitva. A keletkezd arfolyam
differencidk az eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott kerlilnek
kimutatésra.

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

A kiilfoldi pénznemben torténd tligyletek a funkciondlis pénznemben - a kiilfoldi pénznemben 1évo
Osszegre a beszamolo pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az iigylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfog6 jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-
kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idészak soran tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol eltérd arfolyam
hasznalatbol eredden keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az
idészakban, amikor keletkeztek. A kiilfoldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkozoket és
kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi iddszak végén érvényes arfolyaman
szamitjak at. A valos értéken értékelt kiilfoldi pénznemben meghatarozott tételeket a valos érték
meghatarozasanak id6pontjaban érvényes arfolyamon szamitjdk at. A vevokdvetelések, illetve a
szallitoi kotelezettségek arfolyam-kiilonbozetei az lizleti tevékenység eredményében szerepelnek,
mig a kolesondk arfolyam-kiilonbozetei a pénziigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai soron
keriilnek kimutatasra.
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8.1.2 Arbevétel

A Térsasag bevétele elsOsorban az tligyfelei és egyéb harmadik fél részére nytjtott szolgaltatasaibol
és aruk értékesitésébdl szarmazik. A szolgaltatdsokbol és arueladdsokbdl szarmazéd bevételeket
altalanos forgalmi adéval ¢és kedvezményekkel csokkentett értéken mutatja be a Tarsasag,
amennyiben a bevétel nagysaga megbizhatoéan meghatarozhato. Tovabbi feltétel, hogy a Tarsasagnak
val6szintisithetden jovobeni gazdasdgi haszna szdrmazzon az értékesitésbol, és az IAS 18 standard
aruk értékesitésére és szolgaltatasok nylijtasara vonatkozé minden egyéb specialis bevétel elismerési
feltétele teljesiiljon az altal nyujtott, lent ismertetett szolgaltatasokra és értékesitett arukra.

8.1.3 Even tili eszkozok értékelése és értékvesztése
8.1.3.1 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbol, vagy
értéknovekedésbdl szarmazo jovedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, és nem késébbi
értékesités, vagy termék eloallitas, illetve szolgaltatasnytijtas, vagy ligyvitel céljabol tartja fenn a
vallalkozas. A befektetési ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartjuk.

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

A Tarsasag tulajdonaban 1évo befektetési célu ingatlanok valos értékének meghatarozasat az Euro-
Immo Expert Kft. végzi. Minden év december 31-ére vonatkozoan megtdrtént (megtorténik) az
ingatlanok piaci értékének aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembe
vételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan
elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci 6sszehasonlité megkozelités és a
jovedelem megkozelités) keriil alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az Ovatossag elve
alapjan keriil meghatarozasra. A SZIT Tv-nek megfelelden negyedévente értékelteti Tarsasagunk.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasdhoz az IAS 40 standard javasolja, de nem koveteli meg a
fliggetlen értékbecsld igénybevételét, azon befektetési ingatlanok esetében, ahol dontés sziiletett
azok értékesitésérol, és az értékesités meg is kezdddott, a valos érték szamitasi metddus abbol indul
ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis 1éteznek megkotott adasvételi szerzodések. A valds
érték meghatarozasdhoz az ingatlan tényleges piaci ara, vagyis a mar megkotott adasvételi
szerzodésekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott atlagar) szolgaltatja a legjobb alapot.

A befektetési célil ingatlanok valos értékének valtozasabol eredd nyereség, vagy veszteség mindig
azon id6észak nyereségében, vagy veszteségében keriil elszamolasra (az egyéb miikodési bevételek,
vagy az egyéb miikodési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A valds érték valtozasabol
eredd nyereség nem oszthato ki osztalékként a részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell
vezetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a
hasznalatbol és elidegenitésébdl jovobeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési céli
ingatlan kivezetésébdl és elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre
vonatkoz6 kimutatasban bevételként vagy raforditasként kell elszdmolni az adott id6szakban.
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8.1.3.2 Egyéb ingatlanok

Egyéb ingatlannak mindsiil a Tarsasagnil az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatasok elballitasaval, nyujtasaval kapcsolatos felhasznalasra tartanak, valamint a fejlesztett
kozmiilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kozmiilétesitményeket — a valos érték
modellt valasztotta a Tarsasag. A valos értékelés a nemzetkozi értékelési normak figyelembe
vételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkozértékelési gyakorlatban altaldnosan
elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci dsszehasonlitdé megkdzelités és a
jovedelem megkozelités) keriil alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az Ovatossag elve
alapjan keriil meghatarozasra. Az egyéb ingatlanok valos értékének valtozasabol eredd nyereség
kozvetlentil a sajat toke részeként, mint atértékelési tobblet keriil kimutatasra.

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

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

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

8.1.3.3 Egyéb targyi eszkozok

Az ingatlanokon kiviili targyi eszkozoket bekeriilési értékilk halmozott értékcsokkenéssel és
értékvesztéssel csokkentett értéken kerlilnek kimutatasra. A halmozott értékcsdkkenés magaban
foglalja az eszkdz folyamatos hasznalataval, miikodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti
értékcsokkenés, valamint az eszkdoz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekdvetkezett jelentds
mértékli megrongalodasa, sériilése miatt elszamolt terven feliili értékcsokkenés elszamolt kdltségeit.

Az eszkdz bekeriilési (beszerzési, eldallitasi) értéke az eszkO6z megszerzése, létesitése, iizembe
helyezése érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszk6zhoz
egyedileg hozzakapcsolhaté tételek egyiittes Osszege.

A bekeriilési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, felarakkal ndvelt vételarat, tovabba
az eszkdz beszerzésével, lizembe helyezésével, raktarba tortént beszallitasaval kapcsolatban
felmeriilt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, lizembe helyezési, kdzvetitdi tevékenység
ellenértekét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolodo adokat és adojellegii tételeket és
a vamterheket foglalja magaban.

A késobb felmertilt koltségek csak akkor keriilnek az eszk6z konyv szerinti értékébe, illetve kiilon
eszkozként nyilvantartasba, ha valoszinii, hogy az adott tétel jovobeni gazdasagi elényodket biztosit
a vallalatcsoport szamara és a tétel koltsége megbizhaté modon megallapithato. Az Gsszes egyéb
javitas és karbantartas koltsége a felmeriilés idopontjaban raforditasként keriil elszdmolasra az
eredménykimutatasban.

A meglévo eszkdzokre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjak az eszkdz hasznos

¢élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkoz felhasznalhatosdgi korét a vallalatcsoport aktivalja. A
karbantartasi €s javitasi koltségek felmeriilésiikkor koltségként keriilnek elszamolasra.
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A targyi eszkozok konyv szerinti értéke meghatarozott idokozonként feliilvizsgalatra keriil, annak
érdekében, hogy megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz valos, piaci
értékét, mivel ez esetben terven feliili leirds elszamolasa sziikséges az eszkdz valds, piaci értékéig.
Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke koziil a magasabb.
A hasznalati érték az eszkoz altal generalt jovobeni pénzaramlasok diszkontalt értéke. A diszkontlab
a tarsasagi adozas elotti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékét és az eszkdzhoz
kapcsolodo egyéb kockazati tényezok hatdsat is. Amennyiben az eszk6zhoz 6nalldéan nem rendelhetd
jovobeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része
az eszkdz. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven feliili értékcsokkenés az eredménykimutatasban
jelenik meg.

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

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

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszk6zok varhato élettartama, elhasznalddasi ideje, fizikai
és erkolcsi avulasa kertiil figyelembe vételre. A 100 e Ft egyedi beszerzési érték alatti eszkdzok a
hasznélatba vételkor egy 0sszegben értékcsokkenéskeént elszamolasra keriilnek, az 100-200 e Ft
beszerzési érték kozotti eszkOzok két év alatt keriilnek leirasra, a 200 e Ft feletti eszk6zok
vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél 33%, az iligyvitel-technikai
eszk6zoknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirasi kulcs.

A Tarsasag minden beszamolasi iddszak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utalod valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsiili az eszko6z
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mint a konyv szerinti értéke. A Tarsasag sziikséges kalkulaciokat a hossza tavh jovébeni cash-flow
tervek megfeleld diszkontalasa alapjan késziti.

8.14 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az lizleti kombinacio soran megszerzett
immaterialis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés idépontjaban. A konyvekbe
valo felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz hasznalata bizonyithatéan jovobeli gazdasagi
javak bearamlasat eredményezi, €s annak koltsége egyértelmiien meghatarozhato.

A bekertilést kdvetden az immaterialis javak vonatkozdsdban a bekeriilési érték modell irdnyado.
Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartami eszkdzok
amortizacidja linearis mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios iddszak és az amortizacié modszere évente feliilvizsgalatra keriil a pénziigyi év végén.
A sajat eldallitasu immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem keriilnek aktivalasra,
hanem felmeriilésiik évében elszamolasra keriilnek az eredménnyel szemben. Az immaterialis javak
évente feliilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol egyedileg, vagy a jovedelemtermeld
egység szintjén.
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A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra
keriilnek és linearis modszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékii és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
8.1.5 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozos vezetésii vallalat azonosithato
nettd eszkdzeinek beszerzési értéke €s valos értéke kozotti pozitiv kiillonbozet a megszerzés napjan.
A goodwill nem keriil amortizaldsra, de a Tarsasag minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra
utal6 jelek, hogy a konyv szerinti érték valdszintileg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges
értekvesztéssel csokkentett bekertilési értéken keriil kimutatasra.

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

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

A bekeriilési érték nem tartalmazhatja a nem szokdsos 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
hozésédhoz mertiltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.

8.1.7 Kovetelések

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

8.1.8 Pénziigyi eszk6zok

Az IAS 39 standard hatokdrébe tartozod pénziigyi eszkdzok az alabbi négy Térsasagba sorolhatok:
nyereséggel vagy veszteséggel szemben valds értéken értékelt (“kereskedési céli”) pénziigyi
eszk0zok, kolesondk és kovetelések, lejaratig tartott befektetések és értékesithetd pénziigyi
eszkozok. A pénziigyi eszk6zok megjelenitésekor azok kezdeti értékelése valos értéken torténik.

A Kkezdeti megjelenitést kovetéen azok a pénziigyi eszk6z0k, amelyek “kereskedési céltinak” vagy
“értékesithetonek” mindsilnek, valds értéken kerlilnek értékelésre, a kereskedési céla
értekpapirokon elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb bevételként
(raforditasként) keriil elszamolasra, az értékesithetd értékpapirokon elért nem realizalt
arfolyamnyereség vagy -veszteség pedig a sajat téke kiilonalld elemeként jelenik meg, amig a
befektetés értékesitésre vagy mas modon kivezetésre nem keriil a kdnyvekbdl, vagy amig az adott
befektetésen értékvesztést el nem szamolnak, amely idépontban a sajat tékében elszamolt halmozott
nyereség vagy veszteség bevételként keriil kimutatasra.
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Az egyéb hosszu lejarata befektetések, amelyek lejaratig tartottnak mindsiilnek, mint példaul egyes
kotvények, az elsd megjelenitést kovetden amortizalt bekeriilési értéken keriilnek kimutatasra. Az
amortizalt bekeriilési érték szamitasa a beszerzéskori diszkont vagy prémium figyelembevételével
torténik a lejaratig tart6 idGszak alatt. Az amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott befektetések
esetében a befektetés kivezetésekor vagy értékvesztésekor, illetve az amortizacids iddszak alatt
keletkezd nyereség vagy veszteség bevételként keriil kimutatésra.

A t6zsdei forgalomban résztvevo befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulonapon kihirdetett
hivatalos arfolyam alapjan keriil meghatarozasra. Tézsdén nem jegyzett, illetve nem forgalmazott
értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesité pénziigyi befektetés piaci értéke, amennyiben
ez a modszer nem alkalmazhat6, akkor a piaci érték a befektetéshez kapcsolodd eszkoz becsiilt
jovobeni pénzaramlésa alapjan keriil meghatarozasra.

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

Az értékesithetd értékpapirok esetében a nem realizalt nyereség és veszteség a sajat tokében kertil
elszamolasra mindaddig, amig az értékpapir értékesitésre nem keriil, vagy értékvesztés elszamolasi
dontés nem sziiletik, amikor is az addig a sajat tokében elszamolt kumulalt nyereség vagy veszteség
az adott id6szak eredménykimutatasaban keriil elszamolasra.

8.1.9 Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolesonok, hitelek, banki folydszamla
hitelek és hataridés tigyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoldban a kiegészitd
melléklet ide vonatkozo részei tartalmazzak az alabbiak szerint:

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

Az IAS 39 hatalya ald tartozo pénziigyi kotelezettségeket a Tarsasag a kovetkezO kategoriakba
sorolja: eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek, kdlesonok és hitelek
és fedezeti elszamolasi céli fedezeti instrumentumok. Az egyes pénziigyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A kereskedési célu pénziigyi
kotelezettsegek kozé azok a kotelezettségek tartoznak, amelyeket elsdsorban a rovid tava
arfolyammozgasokbol varhato nyereség miatt vasarolt a Tarsasag. Ebbe a kategoriaba tartoznak még
azok a hataridds tigyletek, amelyek nem mindsiilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.
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A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott amortizalt bekeriilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kolcsonokhdz és hitelekhez
kapcsolodo nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban keriilnek elszamolasra
az effektiv kamatldb modszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a pénziigyi
kotelezettség  kivezetésekor. Az amortizacid a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kertil
elszdmoldsra pénziigyi raforditasként.

8.1.10  Céltartalékok

A Térsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utdn, amelyeket a Téarsasdgnak valdszintileg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatdan mérhetd.

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

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy
masik fél varhatoan megtériti, a kovetelést eszkozként akkor van kimutatva, ha Iényegileg biztos,
hogy a gazdalkodo egység megkapja a téritést és a kovetelés 6sszege megbizhatéan mérhetd.

8.1.11  Tarsasagi ado

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

A folyo évi adofizetési kotelezettség a targyévi adozando nyereség alapjan keriil meghatarozasra. Az
adozando nyereség eltér a beszdmoloban kimutatott adozas el6tti eredménytdl, az addalapot nem
képzé nyereségek €s veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzando
nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Tarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulonapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékii a hatalyba
1épéssel) adokulcs alapjan keriil meghatarozasra. A halasztott ad6 szamitasa a kotelezettség modszer
szerint keriil kiszdmitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszdmoloban torténd,
illetve az adotdrvény szerinti elszamolasaban iddbeli kiilonbség adodik. A halasztott adokdvetelés és
kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozo adokulcsok felhasznalasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtériil. A halasztott adokdtelezettség
és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg fordulonapjan fennalld, az addeszkdzok és
kotelezettségek realizalodasanak modjara vonatkozo becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhato idobeli eltérések, a tovabbvihetd adokedvezmények €s negativ
adoalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valosziniisithetd, hogy a Tarsasag a
jovobeni tevékenysége soran adodalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adoeszkdz érvényesitheto.
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Minden mérleg fordulonapon a Térsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkozoket, valamint az elismert adoeszk6zok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel
nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely véarhatéan megtériilhet a jovObeni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Térsasag
halasztott ado kovetelését, amely 0sszeg megtériilésének fedezetére, varhatéan adozott nyereség nem
fog rendelkezésre allni.

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

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

A SZIE atalakulds miatt a Tarsasag a kordbban kimutatott halasztott ado kdtelezettséget kivezette,
mivel a jovében adofizetési kotelezettsége varhatdéan nem keletkezik.

8.1.12 Lizing

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

Pénziigyi lizing estén a Tarsasag altal lizingelt eszkozok a Tarsasag eszkozeinek mindsiilnek és
megszerzéskori, piaci értéken keriilnek kimutatasra. A lizingbe ad6 felé felmeriild kotelezettség a
mérlegben pénziigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel kapcsolatosan felmeriild
koltségek, amelyek a beszerzett eszkozok valos értékének és a teljes lizingkotelezettségnek a
kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a lizing teljes futamideje alatt, tigy, hogy
egy alland6, iddszakosan megjelend raforditast jelentsenek a kotelezettség fennalldo Gsszegére
vonatkozdan az egyes idoszakokban.

Az Osszes kotelezettség €s a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kiillonbozetébol
adodnak, vagy a relevans lizing futamidején tal - annak érdekében, hogy a fennmarado kotelezettség
egyenlegében bekovetkezett valtozas 1dordl idére nyomon kovethetd legyen -, vagy az egyes
beszamolasi iddszakokban keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.
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8.1.13  Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

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

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keriil kiszamitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az Gsszes higitasra alkalmas forgalomban 1évo
részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot megndvelve az adott idészakban figyelembe
vehetd atvaltoztathato részvények osztalékéaval és hozamaval, modositva az atvaltasbodl eredd tovabbi
bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban 1évé részvények sulyozott atlagos darabszamat
megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszdméval, melyek forgalomban
lennének, ha az Gsszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra kertiilne. Sem a 2016. sem pedig a 2017.
december 31-ére végzddo évben nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

8.1.14  Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamolo részét képzé mérlegben és
eredménykimutatdsban, hacsak nem iizleti kombinacidk soran szerezték. A kiegészité mellékletben
keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye
tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek az éves beszamold részét képezo
mérlegben ¢és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasidgi hasznok bearamlasa
val6szintisithetd, a kiegészité mellékletben kimutatasra keriilnek.

8.1.15  Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények értéke kiilon soron keriil kimutatésra a sajat tokén beliil.

8.1.16 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
8.1.17  Pénziigyi miveletek eredménye

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

8.1.18  Allami tamogatasok

Allami timogatasok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valdsziniisithetd, hogy a timogatés be fog
folyni és a tdmogatas folyodsitasahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tamogatas koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozo kimutatéas javara abban az idészakban kell
elszamolni, amikor az ellentételezésre keriil6 koltség felmertiil (egyéb bevételek kozott). Amikor a
tamogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolodik, akkor halasztott bevételként keriil elszamolasra és a
kapcsolodo eszkoz hasznos élettartama alatt évi egyenld Osszegekben keriil az eredmény javara
elszamolasra.
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8.1.19  Fordulonap utani események

Azok a beszamolasi iddszak vége utan bekovetkezett események, amelyek potlolagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszdmoldsi iddszakanak végén fennalld koriilményekrdl (modosito tételek),
bemutatasra keriiltek a beszamoloban. Azon beszamolasi idszak utani események, amelyek nem
moédositjdk a beszamolo adatait, a kiegészitd mellékletben keriilnek bemutatasra, amennyiben
lényegesek.

8.2 A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2017. januar 1-én hatalyba 1épett Osszes standard és értelmezés rendelkezésével
Osszhangban allitotta Gssze a beszamolojat.

A Térsasag szamviteli politikaja 2017 janudr 1-t6l megvaltozott az IFRS standardok alkalmazéasaval.
A bazis évek IFRS elvek szerint atdogozott adatai bemutatasra keriilnek e beszamoloban.

A Tarsasag alkalmazza az 0sszes, 2017. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot, modositasokat és
értelmezéseket, amelyek a Tarsasag mitkodése szempontjabol relevansak.

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok dsszeallitasa (modositott)

Az TASB 2014 decemberében kozzétette az IAS 1 moddositasat. A modositas célja a tarsasdgok
Osztdnzése arra, hogy szakmai alapon dontsék el, milyen informacidkat tesznek pénziigyi
kimutatasaikban kozzé. A modosités tisztdzza, hogy a lényegességi kiiszob a teljes beszamoldra
alkalmazand6, valamint, hogy Iényegtelen informaci6 kozzététele gatolhatja a beszamold
hasznalhatosagat. A modositas tovabba azt is tisztazza, hogy a tarsasagok szakmai dontést hozzanak
arrdl, hogy hol és milyen sorrendben mutatjak be pénziigyi kimutatasaikban a kozzétételeiket. A
modositast 2016. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6dd évekre vonatkozd beszdmolokban kell
alkalmazni. A modositott standard alkalmazasa miatt varhatéan nem valtoznak a Tarsasag pénziigyi
kimutatasai. Az Eur6pai Uni6 még nem fogadta be a standard mddositasat.

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

A standard ) kovetelményeket vezet be a pénziigyi eszkdzok és pénziigyi kotelezettségek
besoroldsaval, értékelésével és értékvesztésével kapcsolatban. Az IFRS 9 standard alkalmazasa
varhatoan hatéssal lesz a Tarsasag pénziigyi eszkdzeinek mindsitésére és értékelésére, azonban a
pénziigyi kotelezettségek mindsitését és értékelését valdszinlileg nem befolyasolja majd. A Tarsasag
a modositas hatasat vizsgalni fogja.

Az 1j standardot 2018. januar 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6do6 évekre vonatkozd beszamoldkban
kell alkalmazni, korabbi alkalmazas megengedett. Az 11j standard alkalmazéasa miatt valdsziniileg
nem fognak jelentésen modosulni a Tarsasag pénziigyi jelentései; ezek hatasat jelenleg a Tarsasag
elemzi. A Tarsasag 2017. évre még nem alkalmazza.
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IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (modositott) és IAS 38 Immaterialis eszkozok
(modositott)

Az TASB 2014 méjusaban kozzétette az IAS 16, valamint az IAS 38 standardok moddositasait.
Mindkét standard az értékcsokkenési leiras alapjaul az eszkdz jovobeli gazdasagi hasznainak varhato
hasznosulasat tekinti. Az IASB tisztazta, hogy az eszk6zok értékcsokkenésének bevétel alapu
szamitasi modja nem megfeleld, mivel az olyan tevékenységbdl szarmazo bevétel, melynek soran
hasznaljak az eszkozt, az eszkdz altal megtestesitett gazdasagi hasznokon kiviil altalaban mas
tényezoket is tiikkroz. Az IASB azt is tisztazta, hogy a bevétel altalaban nem megfeleld alap
immateridlis javak altal megtestesitett gazdasdgi hasznok hasznositdsanak mérésére. A
modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kovetden kezd6do évekre vonatkozd beszamoldkban kell
alkalmazni. A modositott standardok alkalmazisa miatt nem valtoznak a Tarsasag pénziigyi
kimutatasai, mivel linearis értékcsokkenést alkalmaz.

IFRS 15 Ugyfélszerzodésekbél szarmazo bevételek elszamolasa

2014 majusaban az IASB és a FASB ko6z0s standardot bocsatott ki. Az 0j standard alapelve az, hogy
a tarsasagok vevoiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgaltatdsok dsszegének megfelelden ismerjék
el bevételeiket, mely tikrozi azt az ellenszolgaltatast, melyre a tarsasdg az adott arukért vagy
szolgaltatasokért cserébe varhatoan jogosult lesz. Az Uj standard a bevételek részletesebb
bemutatasat eredményezi, kordbban nem egyértelmtien szabalyozott iigyletekhez ad iranymutatast,
valamint 4j irAnymutatast a tobb elemti megallapoddsokhoz. Az 4j standardot a 2018. januar 1-jén
vagy azt kdvetden kezdddo évekre vonatkozd beszamoldokban kell alkalmazni, korabbi alkalmazas
megengedett. Az 1j standard atvétele varhatdéan nem lesz jelentds hatdssal a Tarsasdg pénziigyi
kimutatasaira. A Tarsasag 2017. évre még nem alkalmazza.

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

Az TASB modositasokat tett kdzzé az IFRS 10 és az IAS 28 standardokhoz. A modositasok a
befektetd és tarsult vagy kozos vallalkozasa kozott 1étrejott eszkozértékesitéseket vagy -atadasokat
célozzak. A modositasok 6 kovetkezménye az, hogy a teljes nyereség vagy veszteség elszamolasra
keriil, amennyiben az iigylet iizleti tevékenységet is magaba foglal (fliggetleniil attol, hogy az
leanyvallalatban van vagy sem). Részleges nyereség vagy veszteség keriil elszamolasra, amennyiben
az ligylet targya olyan eszkoz, mely nem jelent iizleti tevékenységet, még akkor sem, ha ez az eszkoz
egy leanyvallalathoz tartozik. A modositasokat 2016. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo évekre
vonatkozé beszamolokban kell alkalmazni. A standardok médositasanak atvétele nem volt jelentds
hatassal a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira, mivel a Tarsasagnak nincs tarsult vagy kdzos vezetésii
vallalkozasa.

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

Az IASB 2016. januar 13-4n 11j standardot bocsatott ki a lizingek elszamolédséval kapcsolatban. Az
IFRS-t alkalmazo tarsasdgok szamara a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6doé beszamolasi
idészakok esetében lesz kotelez6 az 1ij lizing standard alkalmazésa. Az 0j standard felvaltja az IAS
17 Lizing standard jelenlegi szabalyozasat, és alapvetéen megvaltoztatja az operativ lizingek eddigi
elszamolasait.
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8.3 Bizonytalansagi tényezok

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott iddpontra vonatkozo értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési folyamat
a legutolso rendelkezésre all6 informacion alapuld dontéseket és relevans tényezoket tartalmazza.
Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatdsokban megjelenitett
eszkozok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek
kiegészito mellékletben torténd bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt
adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezd valtozas
idészakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott iddszakot érinti, illetve a valtozas
id6szakaban és a jovobeni idOszakokban, amennyiben mindkét id6szakot érintd valtozasokrol van
$Z0.

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

8.3.1 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszdmolt értékvesztés

A Tarsasag értékvesztést szamol el a behajthatatlan és kétes kovetelésekre az abbol adddo
veszteségek fedezetére, hogy a vevok nem tudnak fizetni. A behajthatatlan és kétes kovetelésekre
képzett értékvesztés megfeleloségének értékeléséhez hasznalt becslések alapja a kovetelések
korositasa, a vevO hitelképessége és a vevOi fizetési szokasok valtozasa. A Tarsasagnal
behajthatatlan, vagy kétes kovetelés az idészakban nem volt.

8.3.2 Valos érték meghatarozasa

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

- fliggetlen, a piacon és a hitelez6 bankok altal is mindsitett és elfogadott értékbecsld nytjtja
a piaci érték adatokat,

- az értékbecslési modszerek a nemzetkozi standardoknak megfelelnek,

- avalos érték adatokat a kiilonb6z6 modszerekkel becsiilt adatokbol az dvatossag elve szerint
képzi az értékbecslést végzo tarsasag,

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

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszk6zok nyilvantartasa bekertilési
értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keriil sor. A Tarsasag a 2017.
december 31-ével végz6do évre 24.663 e Ft. értékesdkkenési és amortizacios raforditast mutatott ki.
Az eszkdzok hasznos élettartamanak meghatdrozdsa a hasonld eszkdzokre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhato technologiai fejlodés és tagabb gazdasdgi vagy iparagi tényezokben
bekovetkezo valtozasok alapjan torténik. A becsiilt hasznos élettartamok feliilvizsgalatara évente
kertil sor.

9. Befektetési célu ingatlanok

2016. januar 1-én 13 830 848
Valos érték valtozas 1681000
Eladas -2299 774
2016. december 31-én 13212 074
Valos érték valtozas 10 705 800
Vasarlas 7499 130
2017. december 31-én 31417 004
Valés érték

2016. januar 1-én 13 830 848
2016. december 31-én 13212 074
2017. december 31-én 31417 004

A befektetési célu ingatlanokat fiiggetlen értékbecsld az alabbi szempontok alapjan késziti el:
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfoligjaban 1év6 ingatlanok értékelése

a) piaci 6sszehasonlitason alapuldé modszerrel,

b) hozamszamitason alapuldo modszerrel, vagy

C) Gjrael6allitasi koltségen alapuld modszerrel
torténhet, azzal, hogy az értékelési modszer valasztasat részletesen indokolni kell, és a tovabbiakban
minden idészakban ugyanezen modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

A befektetési célu ingatlanok valos értékének alakulasa 2016-ban az alabbi tételekbol adodott:

A befektetési ingatlanok valos értékének novekedése a portfolioban levé ingatlanok valds értékében
torténd emelkedésére vezetheto vissza. A valds érték emelkedést egyrészt javulo piaci varakozasok,
masrészt a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott bérleti szerzodések (magasabb
feltoltottség, szerzoédések lejarati ideje) indokoljak.

A befektetési ingatlanok valos értékének nagymértékii csdkkenését elsésorban a Kiralyhago téri és a

Sas utcai ingatlanok értékesitése (1.200.000 e Ft és 1.080.000 e Ft csokkenés), valamint a Castrum
Héaz irodainak, {izleteinek, garazsainak és taroloinak értékesitése (19.774 e Ft csokkenés) indokolja.
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A befektetési célu ingatlanok valos értékének alakulasa 2017-ben az alabbi tételekb6l adodott:

A befektetési ingatlanok valos értékének ndvekedése a portfolioban levé ingatlanok valos értékében

torténd emelkedésére vezethetd vissza. A valds érték emelkedést egyrészt javuld piaci varakozasok,

masrészt a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a megkotott bérleti szerzodések (magasabb

feltoltottség, szerzodések lejarati ideje) indokoljak.

2017-ben az egyik ingatlanunk esetében az értékelési modszer megvaltozott piaci dsszehasonlitason
alapuldé modszerr6l Gjraeléallitasi koltségen alapuld modszerre) mert az ingatlan szerepe is

megvaltozott a portfolioban. Ez a Bajcsy-Zsilinszky uti épiiletiink, ahol a jovében jelentds

fejlesztések és atalakitasok lesznek.

A befektetési ingatlanok valos értékének nagymértéki novekedésének oka a Vigado Palota (volt KH

székhaz) megvasarlasa.

A befektetési célu ingatlanok eredménye

adatok eFt-ban 2017.12.31 2016.12.31
Ertékesités netto arbevétele 1758 463 1520 424
Egyéb miikddési bevétel 10 595 709 4 464 770
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagjellegii raforditasok -537 333 -576 275
Személyi jellegii raforditasok 0 0
Ertékcsokkenés és értékvesztés 0 0
Egyéb miikddési raforditasok -91 -4 200 142
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0
Pénziigyi mtiveletek raforditasai 0 0
Adoéfizetési kotelezettség 0 0
Eredménye 11816 576 1208 777

A befektetési célu ingatlanok értékesités nettd arbevételének egyik oka a lejard bérleti szerzodések

Ujra targyalasa és magasabb egységar emelkedése és a masik oka a kihasznaltsag kis mértékil

novekedése.

(\\_\
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10. Immaterialis javak és targyi eszkozok

Immaterislis Eovéb Miiszaki gépek | Befejezetlen
adatok eFt-ban 'avakl ! in agtlyanok és beruhazasok | Osszesen
J g berendezések | és eldlegek
Brutté kényv szerinti
érték
2016. januar 1-én 27 071 193 764 172 168 356 527 | 749530
Novekedés és atsorolas 0 8 151 37 856 121667 | 167 674
Csokkenés és atsorolas 0 0 -30 791 -447 502 | -478 293
2016. december 31-én 27 071 201 915 179 233 30692 | 438911
Novekedss és dtsorolds 586 1967 81634 1149000 233
Csokkenés és atsorolas ) ) - -446 441 | -446 441
1225

2017. december 31. 27 657 203 882 260 867 733 251 657
Ertékesokkenés
2016. januar 1-én 27 071 71094 99 838 0| 198003
Eves leiras 0 10 630 18 846 | 29476
Csokkenés 0 -4 658 i -4 658
2016. december 31-én 27 071 81724 114 026 0| 222821
Eves leiras 96 4 965 19 601 | 24662
Csokkenés ) ) - - 0
2017. december 31. 27 167 86 689 133 627 0| 247483
Netté konyv szerinti érték
2016. januar 1. 0 122 670 72 330 356 527 | 551527
2016. december 31. 0 120 191 65 207 30692 | 216 090
2017. december 31. 490 117 193 127 240 733251 | 978174

2011. évtdl az egyéb ingatlanok soron keriilnek kimutatasra a Harsany lejté ingatlanon fejlesztett
iizembe helyezett kdzmiilétesitmények.

A bruttd érték novekedésének jelentds része 2 db személygépjarmii vasarlasabol, valamint egyéb
ingatlanokon végzett beruhazasabol €s szamitastechnikai eszkdzok beszerzesébdl, tovabba a szalloda
iizemeltetéséhez sziikséges berendezések beszerzésébol adodott
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A befejezetlen beruhazasok jelentds novekedését az épitési telkekkel kapcsolatos kdzmiifejlesztések

alkotjak, melyeket a Tarsasag beruhazasként szamol el, majd ezek egy része (k6zvilagitas, utak, stb.)
a teljes befejezés utan az dnkormanyzatnak atadéasra kertil.

11. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

adatok eFt-ban Harsanylejto | Kastélyszallo | BPR Béta | Osszesen
2016. januar 1-én 500 18 091 500 19 091
Novekedés és atsorolas 2500 0 2500 5000
Csokkenés és atsorolas ) ) -
2016. december 31-én 3000 18 091 3000 24 091
Novekedés és atsorolas 0 0 0 0
Eladas ) -18 091 -3000| -21091
2017. december 31. 3000 0 0 3000

2017-ben Tatsasagunk SZIE statusza miatt el kellett eladnia a két leanyvallalatat.

A leanyvallalatoknak korabbi években folyositott és kovetelésként nyilvantartott potbefizetés nem

keriilt visszafizetésre, emiatt a nyilvantartott kovetelés a pénziigyi miiveletek raforditasaval szemben
kivezetésre keriilt 2017-ben 44 717 EFt. értékben. A Tarsasag tulajdonaban maradt Harsanylejté Kft-
nek adott potbefizetést a Tarsasdg az egyéb befektetett eszk6zok soron tartja nyilvan 2,5 MFt

értékben.

12. Készletek

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Alapanyag ) ) -
Befejezetlen termelés 249 746 714 221 431 650
Késztermék 166 375 46 297 280 847
Aru 712 447 1164905| 2188538

1128 568 1925423| 2901035

A készletek legnagyobb részét a tovabbértékesitési célbol megvaldsult és megvalosulo,
Harsanylejtével kapcsolatos ingatlanfejlesztések teszik Ki.

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

Az aruk soron a telkeket bekeriilési értéken tartjuk nyilvan.
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A Harsanylejté telkek a Tarsasag egyik leanyvallalatanak (Katlan) beolvadasaval keriiltek at a
Tarsasag konyveibe 2014-ben. Az IFRS konszolidici6 miatt a korabban a leanyvallalatban
befektetési céli ingatlanként besorolt, majd IAS 2 készletek elszamolas ald atkeriild készletek
bekeriilési értéke a Tarsasagunknal az IFRS sztenderdek alapjan korabban kimutatott valos érték lett,
mind a konszolidalt, mind az egyedi IFRS kimutatdsunkban. Az igy kimutatott magasabb bekertilési
értéket minden periddus végén megvizsgaljuk és a telek eladdsokra jutd valos értékkel korrigaljuk,
megkapva a készletek IFRS szerinti piaci értékét.

13. Vevokovetelések

adatok eFt-ban | 2017.12.31 | 20161231 | 2016.01.01
Vevékovetelések 75315 79004| 220865
Ertékvesztés 1484 13895|  -41814
Atsorolds (K egyenlegl 37 413 11931 15 381
vevok)

111 244 77040| 194432

A vevbkovetelések a december havi bérleti és lizemeltetési dijak, tovabb szamlazott kdzvetitett
szolgaltatasok (telefon- és koziizemi dijak) kifizetetlen Gsszegei.

14. Egyéb rovid lejarati kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok

adatok eFt-ban 2017.12.31 2016.12.31 |2016.01.01
Adott kodleson (Harsanylejtd) 1157 324
Egyéb kovetelések 123718 19976 5104
Elhatarolas 10785 102 414 80 481
Eldleg 1678
Atsorolas 11 844 20613 21393
1305 348 143 003 106 979

2016-ban jelentds a bevétel elhatarolasok dsszege, melynek oka, hogy az elhatarolt szamlak jelent6s
részében idGszakos elszamolasu teljesités keriilt kiszamlazasra, amelyek afaja mar 2017. évet érinti,
ezért ezek a szamlak 2017. évben keriilnek konyvelésre és 2016-ban elhatarolasra.

Az ado kovetelések és kotelezettségek nem adonemenként, hanem &sszevontan kertiltek értékelésre
és elgjeltdl fiiggden besorolasra egyéb kdvetelés vagy egyéb kotelezettség kategdriaba.

15. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

adatok eFt-ban 2017.12.31|2016.12.31 | 2016.01.01
Pénzeszkoz 1517 1128 972
Bank 1761129| 3738689 944 709
1762646| 3739817 945 681
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A 2016-ban pénzeszkozok jelentds mértékii ndvekedésének oka, hogy a bankszamlan talalhatd a
Kiralyhago téri és a Sas utcai ingatlanok eladasa ellenértékének jelentds része.

16. Jegyzett toke és toketartalék

A Tarsasag jegyzett tokéje 2.583.220 e Ft, a Tarsasag alaptkéje 2.583.220.000 db, egyenként 100
Ft névértékii, dematerializalt uton kibocsatott torzsrészvényekbol all. Az IFRS szerinti alaptoke

megegyezik a cégbirésagon bejelentett alaptokével.

Jegyzett toke
adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Nyito 2583220| 2583220| 2583220
Novekedés 0 0 0
Csokkenés 0 0 0
Zar6 2583220 2583220| 2583220
Toéketartalék
adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Nyitd 594 752 594 752 594 752
Novekedés 0 0 0
CsoOkkenés 0 0 0
Zar6 594 752 594 752 594 752

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

17. Visszavasarolt sajat részvény

A Tarsasag 2017. december 31-én 4.864.000 db sajat részvénnyel rendelkezett.

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Nyito -49 000 0 0
Novekedés -2 797 120 -49 000 0
Csokkenés 0 0 0
Zaré -2 846 120 -49 000 0

18. KErtékelési tartalék, eredménytartalék és targyévi eredmény

adatok eFt-ban | 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Ertékelési tartalék | 1078 973 982 873 972 196
Zaré 1078973 982 873 972 196
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Ertékelési tartalékon a Tarsasag 2 befektetési céli ingatlananak korabbi, IAS 16 szerinti valds érték

modellben elszamolt (halasztott adoval korrigalt) felértékelését mutatja ki.

adatok eFt-ban | 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Eredménytartalék | 11 440 467 | 10 041 896 | 9 984 275
Targyevi 13471601| 1398572| 57620
eredmény
Zars 24912 068 | 11 440 468 | 10 041 895

Az eredménytartalék csak a targyévi nettd eredménnyel valtozott mindegyik évben.

19. Hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek

adatg:neFt' 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
HL Hitelek | 9265607| 2003639| 2977798
9265607 | 2003639| 2977798

A hosszu lejarata hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszu lejarata részét tartalmazzak:
1. Takarékbanktol 2017. év soran akvizicios célra kapott forint hitel 7.379.750 EFt.
2. CIB Banktdl kapott hitel értéke év végén 1.997.970 EFt, euros értéke 2017. december 31.-

én 6.442.154,02 EUR.

A CIB hitel 2018.03.29-ével refinanszirozasra keriilt egy 0j, a Takarékbanktol kapott hitelbdl,
melybdl 2018-ban esedékes rész: 361.491,58 eurd, amit a rovid lejarata hitelek kdzt mutatunk ki.
(Hossz lejarata rész 6.080.662,44 eurd)

20. Céltartalék

adatok eFt-ban 2017.12.31|2016.12.31 | 2016.01.01
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 9 807 9 386 16 238
9 807 9 386 16 238

A Téarsasag jovoben varhato fizetési kotelezettségre képzett céltartalékot a korabbi években.
A céltartalék a kotelezettség varhato eléviilésének aranydban évente feloldasra keriil.

21. Halasztott ado kotelezettségek

A halasztott ad6 szamitasa soran a Tarsasag az ad6zas szempontjabdl figyelembe vehetd értéket
hasonlitja dssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a kiilonbozet
atmeneti kiilonbség, azaz belathat6 idon beliil az eltérés kiegyenlitddik, akkor el6jelének megfelelden
halasztott ado kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz felvételekor a megtériilést kiilon
vizsgalja a Tarsasag.
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Az eszkozoket a menedzsment altal elkészitett adostratégia tamasztja ala, amely bizonyitja, hogy az

eszkdz megtériil.

A kovetkezo levonhato és adokoteles adokiilonbozetet okozo eltérések azonositasara kertlt sor 2016

december 31-én és 2016 januar 1-én:

Vevokovetelések értékvesztése
Ingatlanok, gépek, berendezések
Veszteségelhatarolas

Céltartalék

Egyéb

Adokoteles kiilonbozet Gsszesen

Halasztott adokotelezettség 6sszesen

2016. december 31.

2016. januar 1.

(1.251) (4.181)
876.633 964.182
(348.656) (387.395)
845 0

0 0
527.571 572.606
527.571 572.606

2017-es év végén az addig kimutatott halasztott add kotelezettség feloldasra keriilt, mivel a
SZIE statusz miatt a jovOben tarasagi adofizetési kotelezettséggel nem szamol a Tarsasag.

22. Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek

Az egyéb hosszu lejarath kotelezettség allomany értéke 0 e Ft.

23. Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31 | 2016.01.01
Hitelek rovid lejarath része 112 113 565 240 279 984
112 113 565 240 279 984

A banki hitelek révidlejarata részének atsorolasa (l1asd részleteket a 19-es pontban)

24. Szallitéi kotelezettségek

adatok eFt-ban 2017.12.31|2016.12.31 | 2016.01.01
Szallitoi kotelezettségek 92 513 115 296 37 118
92 513 115 296 37 118

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

tartalmaz.
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25. Egyéb kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok eFt-ban 2017.12.31 2016.12.31 2016.01.01
El6legek + afa korrekcid 400 911 429 259 342 499
Bért+adok+jarulékok 357 639 49 747 47 307
Dematerizacioval kapcsolatos
tulajdonosokkal szembeni kdtelzettség 75280 75280 75280
Elhatarolasok 24 649 44 574 38979
Atsotolas 46 580 11 956 16 444
Egyéb 493 493 493
905 551 611 309 521 003

Az egyéb rovid lejarati kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok allomanyanak alakuldsat
dontden a vevoi eldlegek, a dematerializacioval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kdtelezettség,

valamint az elhatarolt koziizemi és egyéb koltségek hatarozzak meg. A novekedés dontd részét a

vevoi elélegek 6sszegének novekedése teszi Ki.

26. Arbevétel

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31

Bérbeadasbol szarmazo és lizemeltetési dij bevételek | 1260537 | 1 055 226
Parkolasi dij bevételek 270 829 219 011
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 225 437 215994
szolgaltatasokhoz kapcs. bevételek 540 1080
Ingatlan értékesités arbevétele 2943169 1076476
Egyéb arbevételek 16 436 17 406
4716948 | 2585193

A bevétel a Tarsasag kizardlag a sajat szamldjara kapott és jard gazdasagi hasznok bruttd

beszamitasait foglalja magaban.

A kozvetitett szolgaltatasok a bérlok felé tovabb szamlazott koziizemi- és telefon dijakat tartalmazza.
A tovabbszamlazésok els6sorban a Florian Udvar bérldinek koziizemi fogyasztasanak, a Victor Hugo
utcai bérlok aramfogyasztdsanak, illetve a Zagrabi it 1-3. szam alatt taldlhatd szalloda bérlemény
koziizemi fogyasztasanak tovabbszamlazasabol erednek.

Az ingatlan/telek értékesités arbevétele jelentds ndvekedésének az oka, hogy 2017-ben a Térsasag a

Harsanylejton néhany nagy telkét kisebbekre felosztotta, eladta és ezeknek jelentds részét birtokba

is adta, az arbevételt realizalta.

Az egyéb arbevételek kdzott az el6z6 csoportokba nem sorolhatd bevételek szerepelnek.

Az arbevétel tartalmazza a kapcsolt vallalkozasnak (Harsanylejté Kft) végzett szolgaltatast (120 e
Ft) és nyolc telek értékesitését, mely egyiittesen 911.279 e forint.
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27. Sajattermelésii készletek allomany valtozasa.

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31
Sajat termelést készletek allomanyvaltozasa | -344 397 48 022
-344 397 48 022

A Tarsasag a sajat termelési készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az eladott sajat termelést mutatja ki.

28. Egyéb miikodési bevétel

adatok eFt-pan | 2017.12.31| 2016.12.31
Valos értékelés 10 595 537 2084 598
Ingatlan értékesités 2403 000
Egyéb bevételek 12 108 14 131

10 607 645 4501 729

Az egyéb mitkodési bevétel soron a befektetési ingatlanok valos értékelésének és értékesitésének
nyeresége, valamint egyéb bevételek jelennek meg. A Kiralyhago téri és a Sas utcai ingatlanok
értékesitésének IFRS szerinti 2016-0s eredménye 2.403 milli6 Ft volt.

29. Anyag jellegii raforditas

adatok eFt-ban 2017.12.31|2016.12.31
Anyagkoltségek 69 544 88 900
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 584 579 309 310
Egyéb szolgaltatasok értéke 23 880 16 521
Eladott aruk beszerzési értéke 240 831 371 262
Eladott (kozvetitett) szolg. értéke 248 340 215 359
1167174| 1001 352

Az anyag jellegli raforditasok 6sszege 166 millié Ft-tal novekedett, melynek legnagyobb tétele az
igénybe vett szolgaltatasok kapcséan a sajat er6bdl értékesitett Harsanylejtd projekt miatt jelentésen
megnodvekedett a reklamkoltségiink , valamint a tarsashazak épitésnek kezdeti koltségei (SZIE elott).

Az ELABE csokkenését az alacsonyabb bekeriilési értékii Harsanylejté épitési telkek eladasa okozza.
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30. Személyi jellegii raforditasok

adatok eFt-ban 2017.12.31|2016.12.31
Bérkoltség 156 189 229 333
Egyéb személyi jellegii juttatasok 16 273 14 568
Jarulékok 37568 66 467
210 030 310 368

A személyi jelleghh raforditdsok csokkenésének oka a management struktirdjanak
atalakulasa.

31. Ertékesokkenés

adatok eFt-ban | 2017.12.31 | 2016.01.01
Ertékcsdkkenés 24 663 24 818
24 663 24 818

A Tarsasag nem befektetési céli targyi eszkdzei utan elszdmolt értékcsokkenés.

32. Egyéb miikodési raforditasok

adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31

Valos értékelés hatasa készletekre (12- 194997 | 1009 727
es pont)

Ingatlan értékesités bekertilési érték 1509 134

Ingatlan értékesités miatti PPA valtozas 1243177

Egyéb raforditasok 142 522 491 978

337519 | 4254016

Az egyéb miikodési raforditasok jelentds tétele 2016-0s a Kiralyhdgo téri és a Sas utcai ingatlanok
értékesitése. 2017-es évben nem volt ilyen jellegii értékesités. A valos érték korrekcio mindkét évben
a készletek TFRS alapjan torténd értékelésének hatasa (12-es pont).
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33. Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

Pénziigyi bevételek
adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31
Kapott kamatok 400 6 558
Arfolyamnyereség 39 508 18 539
Egyéb 109
40 017 25 097
Pénziigyi raforditasok
adatok eFt-ban 2017.12.31 | 2016.12.31
Fizetett kamatok 84 973 87 522
Arfolyamveszteség 13 376 5 347
Egyéb 44717
143 066 92 869

A pénziigyi miiveletek bevétele novekedésének oka a HUF/EUR arfolyam kedvez6 iranyu valtozasa,

mind a hiteltorlesztéskor realizalt, mint pedig az év végi atértékelés tekintetében.

A pénziigyi miveletek raforditdsa a banki hitelek utan fizetett kamatokat és az arfolyamveszteséget
tartalmazza. Az egyéb pénziigyi raforditds soron az eladasra keriilt leanyvallalatoknak adott

potbefizetések eladas miatti kivezetése keriilt kimutatasra.

34. Tényleges adoraforditas

adatok eFt-ban |2017.12.31|2016.12.31
Tarsasagi ado 67 644 73250
Ipartizési ado 29 987 39 154
97 631 112 404

A SZIE statusz miatt a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzésé€ig (2017.oktober 20) koteles
tarsasagi adot fizetni. Mint SZIE, a Tarsasag a tarsasagi adoalapjat koteles megallapitani a SZIT
torvény elbirasai alapjan, de az igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak
bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektdl szarmazo arbevétel aranyos adoalap).

A Tarsasag a 1996. évi LXXXI. torvény 18/D.§. (8) bekezdése és az 1990. évi C. torvény 40/K. §.

(2) bekezdése alapjan, az atmeneti idészakra vonatkozodan, az adé megallapitasara kérelmet terjeszt
el6 (eldzo idoszaki add megfizetése aloli mentesség).
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2017.oktober 20-ai allapot szerinti tarsasagi ado levezetése:

adatok eFt-

ban
Tarsasagi ado elotti korrigalt eredmény 623 673
Noveld tételek dsszesen 321 640
Csokkent6 tételek Osszesen 589 893
Tarsasagi adé alap 2017.10.20-an 355420
Tarsasagi ad6 mértéke 9%
Tarsasagi ado 2017.10.20-an 31988
Evvégéhez kapcsolodé médosito tételek 35 656
2017. évi tarsasagi ado kotelezettség 67 644

A Tarsasag a SZIE atalakulas utan csak a kapcsolt féltol szadrmazo arbevétellel aranyos adoalap utan
allapitott meg adofizetési kotelezettséget.

35. Halasztott adé

adatok eFt-ban | 2017.12.31 | 2016.01.01

Halasztott ado 431 471 34 358

431 471 34 358

2017-ben a SZIE statusz miatt az el6z6 években képzett (és a 21-es pontban bemutatott)
halasztott ado kotelezettség visszaforditasara kerdiilt.

36. Ingatlanok valos értékvaltozasanak adohatasa

adatok eFt-ban 2017.12.31| 2016.01.01

Ingatlanok valos

értékvaltozasanak adohatdsa 96 100 0

96 100 0

A korabbi években a Tarsasag 2 befektetési célu ingatlandnak korabbi, IAS 16 szerinti valos érték
modellben elszamolt felértékelésére jutd halasztott add valtozasat mutatta itt ki. 2017-ben a korabban
elszamolt halaszott ad6 feloldasra keriilt a SZIE statusz miatt.
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37. Egy részvényre juté eredmény

2017 2016
Adozott eredmény (eFt) 13 471 601 1398 572
Torzsrészvények stlyozott atlaga (db) 24 187 027 25766 763
legt))/ részvényre juté eredmény (alap) 556,08 54,14

A Térsasagnal nincsen olyan tényezd, amely higitand az egy részvényre juté eredményt.

38. A vagyoni, pénziigyi helyzet, illetve a j6vedelmezdség vizsgalata

A Térsasag vagyoni, pénziigyi helyzete, illetve jovedelmezdsége az alabbi mutatdészamok

segitségével kerlil bemutatésra.

38.1 Vagyoni helyzet mutatészamai

Megnevezés 2017. év | 2016. év
Even tili eszkozok aranya az eszk6zokon beliil 88,26% 69,64%
Forgéeszkozok aranya az eszkézokon beliil 11,74% 30,36%
Anyavallaltra juté sajat téke aranya a o 0
kotelezettségek és sajat téke osszesen beliil 11.71% | 80.23%
Eladésodottsag (Hosszilejaratu kotelezettségek
aranya az (anyavallaltra jut6 sajat tokére és a 26,06% | 16,34%
hosszi lejarata kotelezettség dsszegére))
Idegen és sajat toke aranya 35,24% | 16,34%
Forgotike 4 307 806 | 3 344 686
Forgotoke aranya a sajat tokéhez 16,37% | 21,51%
Even tili eszkozok fedezettsége 81,24% | 115,21%
Even tuli eszkozok fedezettsefge, idegen tokét is 109.87% | 134,03%
figyelembe véve
38.2 Pénziigyi helyzet mutatoszamai
Megnevezés 2017. év | 2016. év
Likviditasi mutaté I. 388,03% | 455,57%
Likviditasi gyorsrata 158,77% | 289,49%
/
N
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38.3 Jovedelmezdség alakulasanak mutatoszamai

Megnevezés 2017. év | 2016. év
Arbevétel aranyos nyereség 280,71% | 59,74%
Sajat toke aranyos nyereség 50,30% 9,93%

39. Szegmensinformaciok

A Tarsasag valamennyi ingatlana Budapesten és vonzaskorzetében talalhato, igy a bevételek és
raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel arra, hogy a Térsasag
ingatlanok bérbeadasaval, hasznositasaval és kereskedelmével foglalkozik a szegmensek
kialakitasara 2017. évben is ennek megfelelden keriilt sor. Ezen kiviil kiilon keriil kimutatasra a

Tarsasag mitkodésbol eredd, ingatlanokhoz kdzvetleniil nem kapcsolhato iizemi eredmény.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2016. és 2017. évi

alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

2016. december 31 adatok eFt-
ban Harsany Jovedelemtermelé  Miikodési Osszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 1062 302 1520424 2 467 2585193
Egyéb miikodési bevétel 150 4 464 770 36 809 4501 729
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 48 022 0 0 48 022
Anyagjellegii raforditasok -343 763 -576 275 -81 314 -1 001 352
Személyi jellegii raforditasok 0 0 -310 368 -310 368
Ertékcsokkenés és értékvesztés 0 0 -24 818 -24 818
Egyéb miikodési raforditasok -23 188 -4 200 142 -30 686 -4 254 016
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 25097 25097
Pénziigyi milveletek raforditasai 0 0 -92 869 -92 869
743 523 1208 777 -475 682 1476 618
2017. december 31 adatok eFt- .
ban Harsany Jovedelemtermelé  Miikodési Osszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 2946 745 1758 463 11 740 4716 948
Egyéb miikddési bevétel 1216 10 595 537 10 892 10 607 645
Sajat termelést készletek allomanyvaltozasa 0 0 -344 397 -344 397
Anyagjellegt raforditasok -854 468 -537 333 224 627 -1167 174
Személyi jellegii raforditasok 0 0 -210 030 -210 030
Ertékesokkenés és értékvesztés 0 0 -24 663 -24 663
Egyéb miikodési raforditasok -194 997 -91 -142 431 -337 519
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 40 017 40 017
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 -143 066 -143 066
1898 496 11 816 576 -577 311 13137 761
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40. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az adokat. A Tarsasdg forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolesonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és pénziigyi kotelezettségek valos
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kdvetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockézat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitiizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag menedzsment tokéjét. Az Igazgatdsag altalanos
felelésséget visel a Tarsasag létrehozasa, feliigyelete és kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembestil a Tarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfelel6 kontrollokat,
és hogy feliigyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer feliilvizsgalatra
keriil, hogy tiikrozhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Tarsasag tevékenységeit.

40.1 Tokemenedzsment

A Tarsasag politikdja, hogy megdrizze az alaptokét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jovében fenntartsa a jovobeni fejlodését a Tarsasagnak. Az Igazgatdtanacs
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonadasokbol ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erds t6kepozici6 altal nyujtott elonyok és a biztonsag alapjan.

A Tarsasag t6keszerkezete a nett6 idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tokéjébol all (ez utobbi
a jegyzett tokét, a tartalékokat és a nem ellen6rz6 tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

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

A Tarsasag toke kockazata 2017-ben és 2016-ban sem jelentds. Az idegen t6ke a beszamolasi id6szak
végén az alabbiak szerint alakult:

adatok eFt-ban 2017.12.31 2016.12.31

Hitelek, k6lcsonok 9377720 2 568 879

Le: Pénzeszk6zok 1762 646 3739817

Netto adéssagallomany -7615074 1170938

Sajat téke 26 322 893 15 552 313

Netté sajat toke 33937 967 14 381 375
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40.2 Hitelezési kockazat

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

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi

tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2017. december 31-én és 2016.
december 31-¢én.

adatok eFt-ban 2017.12.31| 2016.12.31

Vevo kovetelés 73 831 65 108
Pénzeszk6zok 1762646 3739817

1836477 | 3804925

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

A vevOk mindsitése folyamatosan torténik. Kétes vevoi kovetelésekre 1.484 EFt értékvesztést
szamolt el a Tarsasag. A le nem jart és a lejart vevoi koveteléseinken a behajtasi kockazat aranyaiban
nem jelentds,

40.3 Likviditasi kockazat

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

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

40.4 Piaci kockazat

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

A Tarsasag megallapitotta, hogy eredménye alapvetden két pénziigyi természetii kulcsvaltozotol
fligg 1ényegesen: a kamatkockazattol €s a devizakockdzattol. Ezen kulcsvaltozokra elvégezte az
érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsOsorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik a
Tarsasag biztositani. Arfolyam-fedezeti ligyleteket a Tarsasag nem kot.

41.1 Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

Tényleges kamatokkal 2017.12.31
Adodzas elbtti eredmény (kamatok
nélkiil) 13222734
Netto kamatraforditas -84 973
Adézas elotti eredmény 13137 761
Eszkozok osszesen 36 708 484
1%
Adozas el6tti eredmény (kamatok
nélkiil) 13222 734
Nettd kamatraforditas -85 822
Adozas elotti eredmény 13136 911
Adozas elétti eredmény valtozasa -850
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%) -0,006%
Nett6 eszkozallomany 36 707 634
Nett6 eszkozallomany valtozasa -850
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) -0,002%
5%
Adozas el6tti eredmény (kamatok
nélkiil) 13222 734
Nettd kamatraforditas -89 221
Adozas el6tti eredmény 13133512
Adoézas elétti eredmény valtozasa -4 249
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%) -0,032%
Netté eszkozallomany 36 704 235
Nett6 eszkozallomany valtozasa -4 249
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) -0,012%
10%
Adozas eldtti eredmény 13222 734
Netto kamatraforditas -93 470
Adodzas elotti eredmény 13129 264
Adozas elétti eredmény valtozasa -8 497
Adozas elotti eredmény valtozasa (%) -0,065%
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Netté eszkozallomany 36 699 987
Nett6 eszkozallomany valtozasa -8 497
Netté eszkozallomany valtozasa (%) -0,023%
-1%

Adoézas eldtti eredmény 13222 734
Netto kamatraforditas -84 123
Adodzas elotti eredmény 13138 611
Adézas elotti eredmény valtozasa 850
Adozas el6tti eredmény valtozasa (%) 0,006%
Nett6 eszkozallomany 36 709 334
Nett6 eszkozallomany valtozasa 850
Netto6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,002%
-5%

Adozas eldtti eredmény 13222 734
Nettd kamatraforditas -80 724
Adézas elotti eredmény 13 142 010
Adoézas elétti eredmény valtozasa 4249
Adozas elotti eredmény valtozasa (%) 0,032%
Netté eszkozallomany 36 712 733
Nett6 eszkozallomany valtozasa 4249
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,012%
-10%

Adobzas elotti eredmény 13222 734
Nettd kamatraforditas -76 475
Adozas elétti eredmény 13 146 258
Adozas el6tti eredmény valtozasa 8 497
Adozas elotti eredmény valtozasa (%) 0,065%
Nett6 eszkozallomany 36 716 981
Nett6 eszkozallomany valtozasa 8 497
Nett6 eszkozallomany valtozasa (%) 0,023%

41.2 Deviza valtozas érzékenységi vizsgalat eredménye (az arfolyamvaltozas szazalékaban):

50

Aktualis arfolyamokkal 2017.12.31
Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok 36521 572
Devizas eszkozok 186 912
Forintban denominalt kitelezettségek 10 385 591
Devizas kotelezettségek 1997 970
Nett6 eszkozallomany 24 324 923
Adozas elotti eredmény 13 137 761
Y
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1%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok
Devizas eszk6zok

Forintban denominalt kdtelezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

Netté eszkozallomany valtozasa (%)

Adézas elotti eredmény

Addzas elotti eredmény valtozasa (%)

5%

Nem monetaris és forintban denominalt eszkdzok
Devizas eszkdzok

Forintban denominalt kotelezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Netté eszkozallomany valtozasa

Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

Adozas eldtti eredmény
Adozas elétti eredmény valtozasa

Adodzas elotti eredmény valtozasa (%)

10%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok
Devizas eszk6zok

Forintban denominalt kotelezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

Adozas eldtti eredmény

Adoézas el6tti eredmény valtozasa

Adozas elotti eredmény valtozasa (%)

-1%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok
Devizas eszkdzok

Forintban denominalt kdtelezettségek

Devizas kotelezettségek

Netté eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

36 521 572
188 781

10 385 591
2017 949
24 306 813
-18 111
-0,074%
13 119 650
-0,138%

36 521 572
196 257

10 385 591
2097 868
24 234 370
-90 553
-0,372%

13 047 208
-90 553
-0,689%

36 521 572
205 603

10 385 591
2 197 767
24 143 818
-181 106
-0,745%
12 956 655
-181 106
-1,379%

36 521 572
185 042

10 385 591
1977990
24 343 034
18111

= 3
P
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Netté eszkozallomany valtozasa (%)
Adézas elotti eredmény
Adozas elotti eredmény valtozasa

Adozas elotti eredmény valtozasa (%)

-5%

Nem monetaris és forintban denominalt eszk6zok
Devizas eszk6zok

Forintban denominalt kdtelezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

Netté eszkozallomany valtozasa (%)

Adézas elotti eredmény

Adozas elotti eredmény valtozasa

Adézas elotti eredmény valtozasa (%)

-10%

Nem monetaris és forintban denominalt eszkdzok
Devizas eszk6zok

Forintban denominalt kételezettségek

Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkozallomany

Nett6 eszkozallomany valtozasa

Nett6 eszkozallomany valtozasa (%)

Adozas elotti eredmény

Addzas elotti eredmény valtozasa

Adozas elotti eredmény valtozasa (%)

0,074%
13 155 872
18 111
0,138%

36 521 572
177 566

10 385 591
1898 071
24 415 476
90 553
0,372%

13 228 314
90 553
0,689%

36 521 572
168 220

10 385 591
1798173
24 506 029
181 106
0,745%

13 318 867
181 106
1,379%

= 3
P
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42. Pénziigyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolesondk, a befektetett pénziigyi eszkozok, a
forgdeszkozok koziil a vevokovetelések, az értékpapirok €s a pénzeszkozok, valamint a felvett

hitelek, kolcsonok és a szallitoi kotelezettségek.

2017. december 31. adatok eFt-ban

Konyyv szerinti

Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéeken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 112 728 111 244
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 1762 646 1762 646
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kételezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 9377720 9377720
Szallitoi kotelezettségek 92 513 92513

2016. december 31. adatok eFt-ban

Konyv szerinti

Valos érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kélcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 90935 77040
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 3739817 3739817
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 2 568 879 2568 879
Szallitoi kotelezettségek 115 296 115 296

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

43. Igazgatétanics és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az anyavdllalatnal az Igazgatotanacsi tagok 2017. évben tiszteletdij nélkiil lattak el
tisztségiiket, az Audit bizottsagi tagok 2017. évben tagonként 300.000,- Ft/ho tiszteletdi]
mellett 1attak el tisztségiliket. A Tarsasagnal és a konszolidacios korbe vont leanyvallalatnal

Feliigyelobizottsdg nincs.

Igazgatotanacsot, Vezérigazgatot is) dijazas nélkiil latja el megbizasat.

= 3
P

Az ligyvezetés (ide értve a cégformabol adododan az
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44. Mérleg alatti tételek
44.1 Meérlegen kiviili, a Tarsasag jovobeni kitelezettségeire esetleg befolyassal biro tételek:

2017. december 31-én a cégcsoport vagyonat alkotd egyes dolgokon az alabbi zalogjogok allnak
fenn:

A jogosult neve Hitel 1
CIB Bank Zrt.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

Budapest 28912 hrsz. ingatlan (1060 Budapest, Bajcsy-Zs. ut 57.)
Budapest 6979 hrsz. ingatlan (1120 Budapest, Varosmajor u. 12.)
Budapest 34637/0/A/107 hrsz. ingatlan (1081 Budapest, Rakoczi ut 57.)
Verseg kiilteriilet 0122/2 hrsz. ingatlan (Versegi Kastélyszallo)
Budapest 25351/1 hrsz. ingatlan (45/100-ad tulajdoni hanyad)

(1130 Budapest, Pannonia u. 45. - Victor Hugo u. 18-22.)

Budapest 18059 hrsz. ingatlan (8454/10000-ed tulajdoni hanyad)

(1033 Budapest, Polgar u. 8-10.)

Budapest 28613 hrsz. ingatlan (1062 Budapest, Andrassy ut 82.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzédés azonosito adatai (kelte, szama, elnevezése)

Hitelszerz6dés:

Datuma: 2007. januar 15.

Biztositéki szerzodések azonositoi:
Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzédés:
Datuma: 2007. januar 15.

Ingatlan vételi opcids szerzédés:

Datuma: 2007. januar 15.

Hitelszerz6dés (mddositas):

Datuma: 2008. junius 26.

Biztositéki szerzodések azonositoi:
Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzédés:
Datuma: 2008. junius 26.

Ingatlan vételi opcios szerzodés:

Datuma: 2008. jinius 26.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher 6sszege

30.000.000,- EUR, azaz Harmincmilliéo eurd Osszegli tOketartozas és
jarulékai
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A jogosult neve Hitel 2
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése

Budapest 24393/0/A/1 hrsz. ingatlan (1052 Budapest, Aranykéz u. 4-6.)
Budapest 34214/3 hrsz. ingatlan (1070 Budapest, Madach Imre tér 3.)
Budapest 24408/4 hrsz. ingatlan (1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 6.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés azonosité adatai (kelte, szama, elnevezése)

Hitelszerzodés:

Déatuma: 2007. november 24.

Biztositéki szerzédések azonositoi:
Ingatlan keretbiztositéki jelzalogszerzédés:
Déatuma: 2007. november 24.

Ingatlan vételi opcids szerzddés:

Datuma: 2007. november 24.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege

8.000.000.0000,- HUF, azaz Nyolcmilliard forint 6sszegii toketartozas
¢s jarulékai

44.2 A jogi képviselo tajékoztatasa

Budapesti Ingatlan Nyrt. 2017. december 31-én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként
Peres eljarasok:

Folyamatban 1évé torvényességi peres eljarasok:

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

A per targya: Keresetinditas a Tarsasag egyes 2016. évi kozgytilési és igazgatotandcsi hatarozatainak
hatalyon kiviil helyezése és végrehajtasanak felfiiggesztése irant. A per kapcsan 2017-ben 1ényeges
esemény nem tortént, a targyalasokon érdemi intézkedés, illetve hatarozat hozatalara nem keriilt sor.

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

A per targya: 5.000.000,-Ft kartérités. A per 2012-ben félbeszakadt és 2017-ben Gjra indult, a

kimenetele bizonytalan. A Tarsasag a varhaté birdi dontéseket elemezve a per kapcsan pervesztesség
esetén varhato fizetési kotelezettséget 1.000.000,-Ft-ra becsiilte és erre céltartalékot képzett.
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3.) Folyamatban 1év6 torvényességi feliigyeleti eljarasok: (eljard birdsag: Févarosi Torvényszék
Cégbirosaga):

1) Kérelmezd: Tézsdei Egyéni Befekteték FErdekvédelmi Szovetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt.
Targy: 2016. évi igazgatotanacsi jegyzokonyvekbe és egyéb okiratokba valo betekintés
kérés. A kérést a Cégbirdsag elutasitotta, mely ellen a kérelmezd fellebbezéssel élt,
melynek eredményeképpen a Févarosi [tél6tabla a Févarosi Térvényszéket 0j eljaras
lefolytatasara utasitotta.

2) Kérelmez6: Tézsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt.
Targy: 2016. évi igazgatotanacsi jegyzokonyvekbe és egyéb okiratokba valo betekintés
kérés. A kérést a Cégbirosag elutasitotta, mely ellen a kérelmezo fellebbezéssel élt.

45. Mérlegfordulénap utini események
A Tarsasagnal a mérleg fordulonapja és a mérlegkészités idopontja kdzotti 1ényeges események:

Kozzététel napja Kozzététel targya

A Tarsasag 2018. aprilis 4. napjan csereszerzodést kotott a Waybridge
Estates Kft-vel. A csereszerz6dés értelmében a felek elcserélik a
Waybridge Estates Kft. kizardlagos tulajdondban all6 Budapest, VI.
keriilet,  beltertilet, 28614/0/A/1; 28614/0/A/2; 28614/0/A/3;
28614/0/A/5;28614/0/A/6 és 28614/0/A/7 helyrajzi szamu, természetben
a 1062 Budapest, Andrassy ut 80. szam alatt talalhatd ingatlanok
tulajdonjogat a Tarsasag tulajdonaban all6 400.000 db, Budapesti
Ingatlan Hasznositasi €s Fejlesztési Nyrt. névre szolé dematerializalt
100,-Ft  névértekli torzsrészvény (ISIN kod: HUO0000088760)
tulajdonjogara.

A Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. a mai napon 2.022.766.172,-Ft
2018. marc. 26. Osszegl forint alapu kolcsont nytjtott a Tarsasag részére a Tarsasag CIB

Bank Zrt-nél fennallo EUR hiteltartozasa végtorlesztése céljabol.

2018. apr. 04.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. gazdasagi vezérigazgato-helyettese 2018.

2018. mare. 19. marcius 19-t61 kezd6déen Hrabovszki Robert.

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi €s Fejlesztési Nyrt. a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CII. térvény 15. § (1)
2018. marc. 06. bekezdése szerint a szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozasként
tortént nyilvantartasba vételének napjaval, mint mérleg fordulonappal
(2017.10.20.) elkészitette és kdzzéteszi az auditalt kozbensd mérlegét.

Rendkiviili tajékoztatas, tulajdonosi bejelentés, szavazati jog mértéke

2018. febr. 02. megvaltozasanak kozzététele.
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46. A pénziigyi kimutatisok kozzétételre engedélyezése

A pénziigyi kimutatasokat a Tarsasag Igazgatotanacsa 2018. aprilis 4-i tilésén megvitatta és 2018.
aprilis 5-én ebben a formaban kozzétételre engedélyezte.

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrél, hogy a Tarsasag
IFRS szerint készitett 2017. évi Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai a valosagnak megfeleld adatokat
¢s allitasokat tartalmaznak, nem hallgatnak el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése
szempontjabol jelentoséggel bir. A rendszeres és rendkiviili tajékoztatds elmaraddséval, illetve
félrevezetod tartalmaval okozott kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

Budapest, 2018. aprilis 5.

/"/ .
P 4 — ,/,)4;1’/;\, S
dr. Ungar Anna " Sajgal Gabo
az lgazgatotanacs elnoke vezeérigazgato
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