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BEVEZETES

Jelen Informéciés Dokumentum kizérélag a Kibocsatd részvényeinek Magyarorszagon, a BET
altal mUkodtetett multilateralis kereskedési rendszerbe, az Xtend piacra torténd regisztracioja
céljabol készult.

Az Xtend nem min@sul a Tpt. alapjan szabalyozott piacnak. Jelen Informaciés Dokumentumot a
Kibocsatd jovahagyasra kizardlag a BET-hez nyjtja be.

A jelen Informaciés Dokumentum a Tpt. 21. 8§ (6) bekezdése szerint és a részvénynek az Xtend
multilateralis kereskedési rendszerbe térténd regisztracidjara vonatkozo, a BET Xtend Altaldnos
Uzletszabélyzata szerint elkészitett informaciés dokumentumnak minésul, amit a Kibocsato,
mint multilateralis kereskedési rendszerbe valé regisztraciot kezdeményezd személy kérésére
a BET-nek, mint az Xtend multilaterdlis kereskedési rendszer mukodtetését végzé
piacmUkodtetének jova kell hagynia.

Felhivjuk a Befektet&k figyelmét, hogy a BET az Informaciés Dokumentum jévahagyésa sorén
nem vizsgalja az abban foglalt, a Kibocsatéra és annak mikddésére vonatkozé informaciok
megfeleld aldtamasztottsagat, pontossagat és teljességét, ezzel kapcsolatban kizardlag a
Kibocsatét terheli minden jogi felel6sség, ezért ebbdl a szempontbdl a részvényekbe térténd
befektetés nagyobb kockazatot képvisel azokhoz az esetekhez képest, ahol rendelkezésre all a
Magyar Nemzeti Bank - vagy mas illetékes fellgyeleti hatdsag - altal jévahagyott tajékoztato.

A Kibocsatd a Részvényeit az Xtend-en kivil semmilyen mas piacra nem kivanja bevezetni,
azokkal kereskedni mashol nem szandékozik. A Kibocsatd nem tett semmiféle olyan
intézkedést, amely a Részvényeinek nyilvanos forgalomba hozatalat, szabalyozott piacra vald
bevezetését célozna akar Magyarorszagon, akar mas orszagban.

A Kibocsaté nem vizsgalta a mas orszagokban alkalmazandd jogszabalyi kovetelményeket, hogy
miként lehetséges jogszerlen terjeszteni a jelen Informaciés Dokumentumot Magyarorszagon
kivll, vagy azt, hogy mas orszagokban a Részvények jogszerlen miként vezetheték be
multilateralis kereskedési rendszerekbe, szabalyozott piacokra, vagy értékesithetdk-e, ezért a
Kibocsaté a jelen Informacids Dokumentum Magyarorszagon kivali terjesztéséért és a
Részvényeknek Xtend-tdl eltérd piacara valo regisztralasaért semmilyen felel6sséget nem vallal.
Az Informacios Dokumentumban hasznalt, nagy kezddbetlvel irt kifejezések meghatarozasa a
Definiciok és Roviditések cimy fejezetben talalhato.

Jelen Informaciés Dokumentum felhivia a figyelmet arra, hogy a Kijelolt Tanacsadd a
tevékenységét a Kibocsatd részére végezte, ezaltal a befektetbk és egyéb harmadik személyek
felé nem tartozik felel8sséggel a jelen Informaciés Dokumentum tartalmaért. Az Informaciés
Dokumentum teljes tartalmaért a befekteték és egyéb harmadik személyek felé kizardlag a
Kibocsatd, azaz a Biggeorge Property Zartkérlen MUkdd8 Részvénytarsasag (székhelye: 1023
Budapest, Lajos utca 28-32.) mint a Részvényeket kibocsato jogi személy felel. Ez a felelGsség



az Informaciés Dokumentumban foglalt minden informacidra, illetve az informacid hianyara is
kiterjed. Tekintettel arra, hogy jelen Informéaciés Dokumentummal kapcsolatosan kizarélag a
Kibocsatd vallal felelGsséget, a részvények a befektetSk szempontjabdl ezen kdrdlmény miatt
kiemelten kockazatosak.

Az Informaciés Dokumentumot a felelds személy kulon alairt felelsségvallald nyilatkozattal
latja el. A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Informaciés Dokumentum a valosagnak megfelel
adatokat és allitasokat tartalmaz, illetve nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat, amelyek
a Részvény, valamint a Kibocsato piaci, gazdasagi, pénzugyi és jogi helyzetének, valamint annak
varhato alakulasanak megitélése szempontjabdl jelentdsek.

A Kibocsatot az Informacios Dokumentum kozzétételétdl szamitott ot évig terheli a fenti
felel@sség, és e felelsség érvényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

Minden potencialis befektetének sajat maganak kell értékelnie a jelen Informacios
Dokumentumban foglalt informacidkat, és az igy lefolytatott teljes kor( értékelés
eredményeképpen kell dontenie a részvény megvasarlasaraol.

A részvények Xtend multilateralis kereskedési rendszerbe torténd regisztracidjaval
kapcsolatban a jelen Informdciés Dokumentum a BET ltali jovahagyéast kovetd tizenkét
hénapig hatalyos. A Kibocsatd haladéktalanul kezdeményezi az Informaciés Dokumentum
kiegészitését, ha a BET &ltali jovahagyds és a multilaterdlis kereskedési rendszerben vald
kereskedés megkezdése kdzott olyan Iényeges tény vagy kortlmény jut a tudomasara, amely
az Informaciés Dokumentum kiegészitését indokoltta teszi. Az Informaciés Dokumentum
kiegészitéséhez a BET jovahagydsa szikséges.



DEFINICIOK ES ROVIDITESEK

Az Informaciés Dokumentumban nagy kezddbetlvel irt fogalmak és roviditések az alabbi
jelentésekkel birnak:

LAFA” Altaldnos forgalmi adé

L Alap” elenti valamennyi, az Alapkezeld altal kezelt pénztgyi
alapot

L, Alapkezeld” Biggeorge Alapkezel6 Zartkorden MUkodo

Részvénytarsasag (székhely: 1023 Budapest, Lajos
utca  28-32,  cégjegyzékszam:  01-10-045316,
addszam: 13589288-2-41)

L Alapszabaly” elenti a Kibocsatd 2022, julius 28-an kel
alapszabalyat, amely a Részvényeknek a BET Altal
mUkodtetett ~ Xtend  elnevezésd — multilateralis
kereskedési platformra torténd regisztraciojaval valik
hatalyossa, tovabba amely jelen  Informacios
Dokumentum 3. szamu melléklete

 BET” vagy ,Piacm(kodtetd” Budapesti Ertéktézsde Zrt.

(székhely: 1013 Budapest, Krisztina kérat 55. VI. em.,
cégjegyzékszam: 01-10-044764;

addszam: 128538122-41)

,Biggeorge Holding" Biggeorge Holding Korlatolt Felel8sségl Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-696808, addszam:
12652659-2-41, székhely: 1023 Budapest, Lajos utca
28-32.)

,Cégcsoport” elenti a Kibocsatot és a 3.2.1 pontban meghatarozott

tarsasagokat, valamint a Konszolidalt Alapokat.

L,LEUR" Eurd, az Eurdpai Unid kovetkezd tagallamainak
hivatalos fizetéeszkdze:

Ausztria, Belgium, Ciprus, Esztorszag, Finnorszag,
Franciaorszag, Gorogorszag, Hollandia, frorszég,
Lettorszag, Litvania, Luxemburg, Malta, Németorszag,
Portugalia, Olaszorszag, Spanyolorszag, Szlovakia és
Szlovénia



https://hu.wikipedia.org/wiki/Eur%C3%B3pai_Uni%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Eur%C3%B3pai_Uni%C3%B3

,Forint” vagy ,Ft”

Magyarorszag hivatalos fizet6eszkdze

,Informéciés Dokumentum”

elenti a jelen, a Részvények BET dltal mikodtetett
tend  elnevezés( multilateralis  kereskedési
rendszerbe torténd regisztracidjahoz készult és a
PiacmUkodtet6 2022, augusztus 8. napjan
keltdokumentumot.

,KELER" KELER  Kozponti Ertéktar Zrt. (székhely: 1074
Budapest, Rakoczi ut 70-72.; cégjegyzékszam: 01 10
042346; addszam: 10873151-2-44)

,Kibocsatd” Biggeorge Property Zartkorlen MUikodd

Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-048468;
addszam: 25297078-2-41; székhely: 1023 Budapest,
Lajos utca 28-32))

,Konszolidacids kor”

elenti azokat a vallalkozasokat, amelyekben a
Kibocsatd tobb mint 50% szavazati joggal rendelkezik,
illetve azok pénzugyi és mikodési politikajat barmilyen
mas maodon ellendrzi, konszolidalasra kerulnek. Az
Alapok  kozul  azok  kerUltek/kerdlnek  be a
Konszolidacios korbe, amelyek esetében teljestl a
kovetkez§ két feltétel: (i) a Cégcsoport tagja végzi az
adott Alap alapkezelését és (i) a Cégcsoport tartésan
legalabb az adott Alap befektetési jegyeinek névértéke
altal megtestesitett tokéje 50%-a+1 aranyu befektetési
jeggyel rendelkezik.

,Konszolidalt Alap”

elenti az Alapkezel6 altal kezelt Alapok kozul g,
Kibocsatd auditalt IFRS szerinti konszolidalt pénzugyi
beszamoldjaban konszolidacios korbe teljes kord
modszerrel bevont Alapokat.

,Leanyvallalat”

elenti a Cégcsoporton bellli gazdasagi tarsasagokat,
amelyekben a Kibocsato tulajdoni részesedéssel
rendelkezik.

,MNB"

Magyar Nemzeti Bank

L, NKP”

Az MNB altal 2019. julius 1-jén elinditott Novekedési
Kotvényprogram.




L, NHP”

Novekedési Hitelprogram, melynek része az NHP Zold
Otthon Program

,Prospektus Rendelet”

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129
Rendelete az értékpapirokra vonatkozd nyilvanos
ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a szabalyozott
piacra  tortén6  bevezetésekor  kozzéteendd
tajékoztatordl és a 2003/71/EK irdnyelv hatalyon kivul
helyezésérdl.

,Ptk.”

2013. évi V. torvény a Polgari Torvenykonyvrdl

,Részvény(ek)”

A Kibocsatd altal kibocsatott valamennyi, 6sszesen
135.001 darab, egyenként 1000 forint névértékd
dematerializalt  dton  elGallitott A" sorozatd
torzsrészvény (ISIN: HUO000137815), amelyek Xtend
piacra vald bevezetése céljabdl a jelen Informacios
Dokumentum készult.

,Second Party Opinion”

elenti a Kibocsatd Zold Kotvény Keretrendszerét
értékeld, 2021. november 24. napjan kelt ,SECOND
PARTY OPINION (SPO) Sustainability Quality of the
Issuer and Green Bond Framework” elnevezés(
dokumentumot, illetve annak mindenkori aktualizalt
altozatat.

L, SZIT”

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag

| SZIT Torvény’

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo
2011. évi Cll. torvény

| Tarsult Vallalkozas”

elenti azokat a vallalkozasokat, amelyekben a
Kibocsatd legalabb 20%-os de legfeliebb 50%-0s
részesedéssel vagy szavazati joggal rendelkezik. A
Tarsult Vallalkozasok nem szamitanak a Konszolidacios
korbe bevont leanyvallalatok kozé.

,Tpt.” vagy ,T6kepiaci térvény”

A tOkepiacrdl szolo 2001. évi CXX. torveny

,Xtend” vagy ,Xtend piac”

elenti a BET 4&ltal muUkodtetett multilateralis
kereskedési rendszert




,Z061ld Kétvény Keretrendszer”

elenti  a Kibocsatd  altal  készittetett, 2021
novemberében kelt ,Green Bond Framework for
Biggeorge Property Ltd.,, including related co-
investment ventures and other affiliates” elnevezés(
dokumentumot, illetve annak mindenkori, aktualizalt
altozatat.
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FELELOS SZEMELYEK

A Kibocsato felels személye Nagygyorgy Tibor Janos igazgatosagi tag, igazgatdsag elnoke
(vezet tisztségviseld).

1.1. Felelds személy kotelezettségvallald nyilatkozata:

A Kibocsato vezetd tisztségviseldi kozul az igazgatdsag elndke a felelds személy. A jelen
Informacios Dokumentum 21. fejezetét képezi a felelds személy nyilatkozata arrdl, hogy az
Informacios Dokumentumban szerepld informaciok az elvarhatd gondossag mellett, a
lehetd legjobb tudasa szerint megfelelnek a tényeknek, és nem melldzik azon kortlmények
bemutatasat, amelyek Dbefolyasolhatndk az informaciokbdl levonhatd — fontos
kovetkeztetéseket.

A felel@s személyt az Informacidés Dokumentum kozzétételétdl szamitott ot (5) évig terheli

a fenti felel8sség, e felel6sség érvényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

2. KONYWIZSGALO

2.1. A Kibocsatd kdnywvizsgaldia

Név: BDO Magyarorszag Konywizsgald Korlatolt Feleldsség(
Tarsasag (kamarai nyilvantartasi szam: 002387)

Cégjegyzékszam: 01-09-867785

Székhely: 1103 Budapest, Kéér utca 2/A. C. ép.

2.2. Kbnywvizsgélatért személyében is felelds kdnywvizsgald:

Név: Baumgartner Ferenc

Anyja neve: Szajki Margit

Lakohely: 1037 Budapest, Kunigunda Utja 22. fszt. 4.
Kamarai nyilvantartasi szama: | 002955

A kdnywizsgald az alabbi id8szakokban latta/latja el a Kibocsatd konywvizsgalatat:

2019.12.19. - 2021.05.31.
2021.05.31. - 2023.05.31.
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3. KOCKAZATI TENYEZOK ES KOCKAZATKEZELES

A Részvényekbe torténd befektetési dontés meghozatala eldtt korultekintéen mérlegelni
kel az alabbiakban ismertetett kockazati tényez&ket, tovabba az Informaciés
Dokumentumban foglalt valamennyi tovabbi informaciét. Ennek keretében javasolt a jelen
Informacids Dokumentum teljes szovegének alapos attekintése.

Minden befektetének ajanlott sajat jogi tanacsadojaval konzultdlnia és egyértelmden
megbizonyosodni arrdl, hogy a Részvényekbe torténd befektetés megfelel a
tevékenységére vonatkozd jogszabalyoknak és egyéb el8irasoknak. Egyes befektetdk
befektetésitevékenységuket csak kulon jogszabalyok és egyéb elbirasok alapjan végezhetik,
illetve ezen tevékenységuket egyes hatosagok ellendrizhetik és felUgyelhetik.

A Kibocsato allaspontja szerint a jelen Informacios Dokumentumban feltintetett kockazati
tényezok feldlelik a Kibocsatot és a Részvényeket érintd |ényeges kockazatokat.

A Kibocsatd Uzleti tevékenységét, mikodeési eredményeit, illetve pénzigyi helyzetét
azonban a Kibocsato altal jelenleg nem ismert, vagy a Kibocsato altal jelenlegi legjobb
tudomasa szerint nem lényegesnek mindsitett tovabbi kockazati és bizonytalansagi
tényezdk is hatranyosan érinthetik.

Amennyiben az alabbiakban feltart kockazati tényez8k barmelyike bekovetkezik, az
hatranyosan befolyasolhatia a Kibocsatd pénzugyi- és gazdasagi helyzetét,
versenyképességét, Uzleti tevékenységét és kilatasait, amely pedig a Részvények
arfolyamanak akar jelent8s mérték( csokkenését is eredményezheti. Nem zarhatd ki
teljeskorlien a Részvényekbe fektetett vagyon teljes elvesztésének kockazata.

Mindazonaltal az Informacios Dokumentum a Prospektus rendelet szabalyai szerinti
nyilvanos  értékpapir forgalomba hozatali tajékoztatohoz képest egyszerdsitett
dokumentum, amely nem tekinthetd egyenértéklinek a Prospektus rendeletben
szabalyozott tajékoztatoval.

3.1. Piacra és iparagra jellemz8 kockdzatok

3.1.1.  AKibocsaté stratégiajaval 6sszefliggd kockazatok
A Kibocsatd eredményessége nagyban fugg a Cégcsoportba tartozd vallalatok

stratégiajatol. Amennyiben a Kibocsato rosszul méri fel a piaci helyzetet, Ugy az negativan
hathat a Cégcsoport eredményességére.
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3.1.2.  Ingatlanfejlesztésekhez és befektetésekhez kapcsolddd kockazatok

A Kibocsato 6 tevékenysége a tulajdonaban |évé vallalkozasok iranyitasa, a leanyvallalata
altal kezelt Alapok tevékenységének felugyelete. A Kibocsatod egyes Leanyvallalatai, illetve az
Alapok olyan ingatlanokat kivannak megszerezni, amelyek fejlesztési, valamint befektetési
és/vagy bérbeadasi célra alkalmasak, illetve alkalmassa tehetdk. A fejlesztés fogalma alatt -
a Cégcsoport szempontjabol - tudatos értéknoveld tevékenység értendd. A fejlesztés soran
a fejleszté (a Kibocsatd adott Leanyvallalata vagy Alap) viseli tdbbek kozott a tervezési
kockazatokat, a mUszaki kockazatokat, a szerzddéses kockazatokat és az engedélyezési
eliaras soran jelentkez6 kockazatokat, tovabbi koltség-, hataridd- és értékesitési
kockazatokat.

Ezek a kockazatok egyrészt eredményezhetik a fejlesztés id6beli elcsiszasat, vagy a
tervezett mennyiségi és mindsegi jellemzdknél gyengébb jellemzdkkel rendelkezd ingatlan-
termék el6allitasat, szélsdséges esetben az adott fejlesztés ellehetetlenulését is.

A fejlesztési tevékenység soran a Kibocsatd adott Leanyvallalata, illetve az adott Alap az
ingatlanokon kivitelezési tevékenységgel is egyltt jard fejlesztési tevékenységet kivan
végezni, ezért az adott Leanyvallalat/Alap fejlesztési tevékenységének kockazatat az
épitbipari tevékenységhez kapcsolddo kockazatok jelentds mértékben befolyasolhatjak.

sz

tulajdonaban 1évd ingatlanok bérbeadasra kerulhetnek, és azok jovedelemtermeld
képességét a bérleti szerz8dések biztositjak. Ezt a jovedelemtermeld képességet azonban
befolyasolja a bérbe vevd fizet6képessége, a bérbe adott ingatlanok fenntartasi és
Uzemeltetési koltségeinek valtozasa. Ezen felll a bérleti szerz8dések bérld részérdl torténd
felmondasa - a felmondassal jard esetleges buntetd dijak ellenére - bevétel kiesést
okozhatnak, amennyiben az ingatlant atmenetileg nem, vagy csak rosszabb feltételekkel
sikerul bérbe adni.

Az ingatlanok fejlesztése, hasznositasa, illetve értékesitése idordl-idére - a piaci viszonyok
valtozasaval parhuzamosan - nehézségekbe Utkozhet, ezért az ingatlanpiacon realizalhato
hozam nem feltétlentl egyezik meg az alternativ befektetési eszkdzokon elérhetd hozamok
alakulasaval. Az ingatlanpiac sajatossagaként a piac likviditasi szintje id6ben jelentds
mértékben valtozd lehet, mely tényezd onmagaban esetlegesen akar a befektetések
értékesithetGségére, akar az értékesités soran elérhetd eladasi arakra jelentds kihatassal
lehet. Az ingatlanpiacokat iddnként nagymerték( arfolyam- illetve hozamingadozasok
jellemzik, melyekkel szemben a Cégcsoport a legnagyobb gondossag mellett sem tudja
teljes egészében megvédeni pozicidjat, az ingatlanpiaci értékesitési-, illetve hasznositasi
kilatasok valtozasa az atlagosnal is nagyobb mértékben érintheti.

13



A fejlesztések id6beli atfutasanak hossza 6nmagaban kockazati tényezd, tekintettel arra,
hogy ezen id6szak alatt a piaci kereslet-kinalati viszonyok akar jelentés mértékben is
valtozhatnak.

Ezen tényezOk kihatassal lehetnek az esetlegesen a Leanyvallalatok és az Alapok altal
fejlesztett, vasarolt és hasznositott, értékesiteni kivant ingatlanok értékére, eladasi arara,
likviditasara is.

Az ingatlanfejlesztéseknez és Dbefektetésekhez kapcsolédd fenti  kockazatok a
Leanyvallalatok, illetve az egyes Alapok szintjén jelentkeznek, azonban ezeken keresztul
kozvetett modon a Kibocsatd eredményességére is kihatassal lehetnek.

A Cégcsoport altal megvaldsitott egyéb, ingatlanpiaci kitettséget eredményez befektetések
(kollektiv befektetési értékpapirokba vald befektetések) iranyulhatnak mind értéknovelésre,
mind jovedelemtermelésre fokuszald Alapokba valé befektetésre is. Az ilyen befektetések
likviditasi és kockazati jellemzdi altalaban erdsen hasonlitanak a mogottes ingatlanpiac
karakterisztikajara.

3.1.3.  Atevékenység végzéséhez szlkséges engedélyekkel 6sszefliggd kockazatok

Lakoingatlanok épitése, értékesitése és birtokba adasa az illetékes épitéstgyi hatdsag altal
kiadott épitési- és hasznalatbavételi engedélyhez kotott. Az engedélyezési eljaras soran
el6irasra kertlnek az engedélyek kiadasanak feltételei, ideértve szakhatdsagi engedélyek,
hozzajarulasok beszerzését (pl. katasztrofavédelem, ANTSZ, kdzmdszolgaltatok stb.),
valamint a hasznalatba vételi engedély kiadasat megel8z6 szemlét. Az engedélyezési eljaras
elhdzédasa, az engedélyezést érintd valamely jogszabaly moédosulasa, illetve valamely el&irt
feltételnek csak jelentds tobbletkdltséggel torténd teljesitése kihat a Kibocsatod
eredményességére.

3.1.4. Epitési koltségek emelkedése

A jelenlegi magas épitési koltségek esetleges tovabbi emelkedése mindenképpen
hatranyosan érintheti az ingatlanpiacot, mivel az magasabb lakas vételarak meghatarozasat
teheti szukségessé, amely csokkentheti a keresletet, amely érinti a Kibocsato
eredményességét, illetve a magasabb épitési  koltségek csokkentik a  Kibocsatod
jovedelmez8ségét. Az épitési koltségek jelentds emelkedése jelent8sen csokkentheti egyes
folyamatban levd projektek eredményét is.

3.1.5. Fejleszthetd ingatlanok szamanak alakulasa
Az elmult években ndvekvd beruhazasi kedv kovetkezményeként csokkent a piacon 1évo,

fejlesztésre alkalmas ingatlanok szama. Tekintettel arra, hogy a magyarorszagi fejlesztési
ingatlanok (telkek) szama limitalt, igy nem garantalt, hogy a Cégcsoport a jovoben a
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korabbiakhoz hasonlo profitabilitas mellett tud vasarolni Uj fejlesztési ingatlanokat, ezaltal
a Cégcsoport eredményessége csokkenhet.

3.1.6.  Ujlakésok irénti kereslet alakuldsa

Bar a Kibocsatd megitélése szerint az Uj épitésl lakoingatlanok iranti kereslet tovabbra is
meghaladja a piaci kinalatot, nem garantalhatd, hogy ez a piaci tendencia hosszu tavon
fennmarad. Az Uj épitésl lakdingatlanok iranti kereslet csokkenése novelheti az ingatlanok
atlagos eladasi idejét, amely kihatassal lehet a Kibocsato eredményességére.

3.1.7. Tamogatasi szabalyok valtozasa

A lakascélu allami tdamogatasokra, a csaladi otthonteremtési kedvezményre vonatkozd
szabalyok valtozasanak kdzvetlen kihatasa van a Kibocsato jovedelemtermeld képességére,
mert ezen szabalyok moddositasa befolyassal bir a lakaspiaci keresletre. Amennyiben a
tamogatasi szabalyok valtozasa miatt az ingatlanok iranti kereslet csokken, az negativ
hatassal lehet a Kibocsatd eredménytermeld képességére.

3.1.8. Epitési engedélyek megszerzése és AFA

Az Ujépitést lakdingatlanokra vonatkozd 5 szazalékos mértékd kedvezményes afakulcs
2022. december 31. napjaig van érvényben. A Cégcsoport tobb projektje is tervezés alatt
all, azonban, ha az épitési engedély nem kerul kiadasra ezen hatarid6ében; vagy amennyiben
az ingatlanra vonatkozé hasznalatbavételi engedély nem kerdl kiadasra 2026. december
31. napjéig, akkor akdr 27 szézalékos AFA is terhelheti az értékesitést. Ez jelent6sen
csokkentheti a fejlesztés jovedelemtermel§ képességét és igy az ingatlanok értékeét, és ez
kihatassal lehet a Kibocsato eredményességére.

3.1.9. Alapkezeléshez kapcsolédé kockazatok

A Kibocsatd a Cégcsoportba tartozd Alapkezeld az altala kezelt Alapokon keresztul von be
klls6 befektet8ket a fejlesztései megvaldsitasaba, de ezen Alapok befektetési jegyeivel a
Kibocsatd is rendelkezik kdzvetlentl vagy kozvetve.

Az Alapkezeld tevékenységi kore kizardlag az alapkezelésre korlatozodik, és bevétele
kizardlag ebbdl a tevékenységhdl szarmaznak.

Az Alapkezel6 rendelkezik a mikodéséhez szikséges jogi (engedélyezési), targyi, technikai
feltételekkel, viszont e kordlményekben menet kozben bekovetkezd esetleges
valtozasokbdl - gy példaul az engedélyek esetleges korlatozasa, visszavonasa - ered6
kockazatok kihathatnak a kezelt Alapok eredményességére is.
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Nem kizart, hogy a jovGben a befektetdk befektetdi hajlanddsaga csokken. Az Alapkezel
altal kezelt vagyon méretének esetleges csokkenése az Alapkezel§ hatékonysagat, ezaltal
eredmeényességét negativan befolyasolhatja.

Az alapkezeléshez kapcsolodd fenti kockazatok elsésorban az Alapkezeld szintjén
jelentkeznek. Figyelemmel arra, hogy az Alapkezel§ a Cégcsoport része, az Alapkezel6
eredményességében torténd negativ valtozasok hatranyos hatassal lehetnek a Kibocsatod
eredményességére.

3.2. AKibocsatdt kdzvetlenll érinté kockazati tényez8k

3.2.1.  Novekedésben rejl6 kockazatok

A Kibocsato és a Cégcsoport céljai kozé tartozik, hogy tovabbi ndvekedést érjen el a jelenlegi
piacain. A novekedés egyrészt novelheti a Kibocsatd profitabilitasat, azonban nem
garantalhatd az, hogy a ndvekedés eredményes lesz. Aterjeszkedés az alabbi kockazatokkal
jarhat:
e egyakvizicid/tranzakcid az elGre tervezettnél nagyobb belsd eréforrasokat kothet le;
e egy akvizicid/tranzakcid az elbre tervezettnél magasabb kdzvetlen vagy kozvetett
koltséggel jarhat;
e egy akvizicid/tranzakcid eredményeképpen az akviralt tarsasag integralasa nem az
el@re eltervezettek szerint alakul.

A fentiek miatt nem zarhato ki, hogy a Kibocsatd eréforrasai nagyobb mértékben lesznek
lekotve, a piaci versenyben, igy kevésbé eredményesen teljesit, és a Kibocsato
jovedelmez8sége kedvezdtlenul alakul.

3.2.2. Tulajdonosi struktdra valtozasanak kockazata

A Kozgyllés t8kebevonas céljabdl tovabbi tékeemelésekrdl donthet, amely az egy
Részvényre jutod sajat téke és szavazati arany csokkenésével jar egyUtt.

3.23. Azellenséges felvasarlas kockazata

A nyilvanos piaci mUkodésbdl fakaddan a nyilvanos kereskedésbe bevont Részvények kulsd
felvasarlasi célokkal, akar ellenséges felvasarlasi szandékkal fellépd piaci szerepldk szamara
is lehet8séget kinalhatnak. A Részvények vonzdak Iehetnek nagyobb aranyd
részesedésszerzes, akar felvasarlas céljiara, ami a megmarado részvényesek helyzetét és a
Kibocsatd mikodését is hatranyosan érintheti.
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3.24. Osztalékfizetés kockazata

A Kibocsatd nem tudja garantalni, hogy tevékenysége a jovOben nyereséges lesz. A
Kibocsatd abban az esetben sem garantadlja, hogy a Kibocsatod részvényese(i) szamara
osztalékfizetésre sor kerul, amennyiben az osztalékfizetés feltételei fennallnak. Az
osztalékfizetésrdl valo dontés a mindenkori Kozgyllés dontési jogkorébe tartozik, amely
barmikor donthet Ugy, hogy a Kibocsaté nem fizet osztalékot, hanem eredményét
fejlesztésre, hiteltorlesztésre vagy egyéb célra hasznalja fel.

3.2.5. (Cs8d- és felszamolasi eljaras kockdzata

Amennyiben a birésag csddeljarast rendel el a Kibocsatéval szemben, Ugy a Kibocsatot
fizetési haladék illeti meg. Amennyiben a Kibocsatd csdd- vagy felszamolasi eljaras ala
kerulne, az a Részvények arfolyamara jelentdsen hatranyos hatast gyakorolna.

3.2.6. Peres eljarasok kockazata

Bar a Kibocsato jelenleg nem részese olyan jogi eljarasnak, amely lényeges negativ hatassal
lehet a pénzugyi helyzetére, a Kibocsatd nem tudja garantalni, hogy valamely, a jovben
esetlegesen meginditasra kerUl8 jogi eljaras eredménye ne lehetne negativ hatassal a
pénzugyi helyzetére.

3.2.7. Addkockazat

Az adbdhatdsag az adott addzasi év végéetdl szamitott ot évig jogosult arra, hogy ellendrizze
a tarsasagok adougyeit. A Kibocsatd az elmult 6t évben nem kapott addbirsagot, és minden
t8le elvarhatdt megtesz a szabalyoknak megfeleld mUkodés érdekében, azonban egy
jovBbeli adodvizsgalat soran nem zarhato ki, hogy a Kibocsatonal szamottevd kiadast jelentd
megallapitasra kerulhet sor.

3.2.8. Egyéb hatdsagi kockazatok

A Kibocsaté mikodése szempontjabdl az adott orszagban illetékes addhatdsagokon kival
szamos mas hatdsag (pl. adatvédelmi hatdsag, munkaugyi hatdsag, versenyhatdsag,
piacfelUgyeleti hatdsag) is jogosult a Kibocsatd jogszabalyoknak megfeleld mUkodését
ellendrizni. Bar a Kibocsatd mindent megtesz a szabalyok betartasa érdekében, egy jovébel
esetleges hatdsagi vizsgalat soran nem zarhato ki, hogy olyan megallapitas torténjen, amely
a Kibocsatonak szamottevd kiadast vagy bevételcsokkenést eredményez.
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3.2.9. Likviditasi kockazat

Az ingatlanportfolid elemeinek értékesitése vagy a Kibocsatd szabad pénzeszkozeinek
befektetése idénként nehézségekbe Utkdzhet, az ingatlanok, allampapirok és egyéb, a
Kibocsato altal tartott tékepiaci eszkozok arat, hozamat az ingadozo piaci kereslet és kinalat
fokozottan képes befolyasolni. Tekintettel arra, hogy a Kibocsatd sok esetben az aktiv
értékteremtési fazis végén a megvaldsitott projekteket értékesiteni kivanja, az ingatlanpiaci
értékesitési kortlmények alakulasa az atlagosnal nagyobb mértékben lehet kihatassal az

sz

eredményeire.

A Kibocsatd és Cégcsoportja egyéb ingatlankitettséget eredményez$ befektetései (a
kollektiv befektetési értékpapirokba vald befektetések) iranyulhatnak akar zartkord,
zartvég( befektetési alapokba vald befektetésre is. Ezek likviditasa a szUk potencialis vevai
korbdl, illetve a futamidd lejarata el6tti visszavaltasi lehet6ség hianyabdl fakaddan
korlatozott.

A gazdasagi korulmények széls@séges alakulasa esetén elképzelhetd, hogy az ingatlanpiac
likviditasa akar tartésan és akar jelentés mértékben csokkenhet, szélsGséges esetben
atmenetileg akar ellehetetlenitve a Kibocsatd eszkozeinek értékesitését.

Az esetleges illikvid piacon torténd értékesités az elérhetd értékesitési arakat akar jelentés
mértékben is kedvezdtlen iranyba téritheti el.

3.2.10. Eladésodottsag és finanszirozasi kockazatok

A Kibocsatd és Cégcsoportja sok esetben élnek a hitel vagy kotvényfinanszirozas
lehet8ségével. Ezért a finanszirozasi lehet6ségek hozzaférhetdségének, arazasanak és
biztositéki rendszerének valtozasa hatassal lehet a Kibocsatd —stratégiajanak
megvaldsitasara, illetve eredményének alakulasara. A hitelfelvétel a Kibocsaté altal
varhatéan elérhetd hozamot és kockazatait egyarant novelheti. A hitelek lejarata és a
befektetések id6tavja kozotti 6sszhang esetleges hianya a Kibocsato likviditasi helyzetét
akar jelentds mértékben is befolyasolhatja.

A Cégcsoportba tartozd Alapkezeldn keresztul a Kibocsatd kulsé befektetdket is bevon
fejlesztései megvalositasaba. A befekteték befektetési étvagya, az altaluk elvart hozam
nagysaga a piaci helyzet fuggvényében lényegesen valtozhat. Ezen befektetéi forrasok
elérhetésége jelent6sen befolyasolhatja, hogy a Kibocsaté milyen volumenben képes
fejlesztéseit megvalodsitani és milyen sajat tékére jutd megtérulést tud elérni.

A Kibocsaté a jelen Informacids Dokumentumban bemutatott kotvény-  és

hiteltartozasokkal — rendelkezik. Az ott firtakon felul a Kibocsatd pénzugyi
kotelezettségvallalassal nem rendelkezik, azonban nincs kizarva, hogy a jovGben a

18



Kibocsatonak sztksége lehet tovabbi kulsé finanszirozasra. Amennyiben a jov8ben
dragulnak a piaci forrasok, az negativ hatassal lehet a Kibocsatd pénzugyi, jovedelmi
helyzetére. Ebben az esetben az is el6fordulhat, hogy a Kibocsaténak valtoztatnia kell a piaci
stratégiajan.

3.2.11. ABiggeorge Property NKP 2032/I kdtvénnyel 6sszefliggd kockazatok

A Kibocsaté 7 milliard forint ossznéveértékd, forintban denominalt kotvényt hozott
forgalomba a Magyar Nemzeti Bank altal 2019. julius 1-jén elinditott Novekedési
Kotvényprogram keretében. A kotvény és a Kibocsatd hitelmindsitését az Eurdpai
Ertékpapirpiaci hatosag (ESMA) &ltal nyilvantartasba vett, felligyelt és az MNB éltal a
jegybanki fedezetértékelés korében elfogadott hitelmindsitd tarsasag végzi. A kotvények
forgalomba hozatala céljabdl készitett, 2022. majus 12. napjan kelt Informacios
Dokumentum alapjan amennyiben a kotvények hitelkockazati besorolasa a jelenlegi ,B+"
mindsitésérdl kedvezdtlenebb mindsitésre romlik, akkor a minésitésromlas vagy lehetséges
mindsitésromlas azt eredményezheti, hogy a Kibocsatd jovébeni finanszirozasi lehetésége
gyengll a Kibocsatot visszavaltasi kotelezettség terhelheti a kotvényfeltételek szerint,
amelyek lényeges hatranyos hatassal lehetnek a Kibocsato pénzigyi helyzetére.

3.2.12. Devizaarfolyamok valtozasanak kockazata

A Cégcsoport mikodése soran kulfoldi devizaban denominalt forgalmat is bonyolit, illetve
az épitési anyagok arat a devizaarfolyam is befolyasolja, igy a Cégcsoport tulajdonaban 1évé
ingatlanok hasznositasabol vagy értékesitésébdl szarmazd bevételek és az ezekhez kotddd
kiadasok, illet6leg értékpapirok, valamint hitelek kalonféle devizakban Iehetnek
denominalva. Ennek kovetkeztében - mivel ezen bevételek, kiadasok, értékpapirok és
hitelek egyes devizakban kifejezett értéke forintra konvertalva az adott deviza és a forint
kozotti arfolyam ingadozasatol fluggben valtozhat - az arfolyamvaltozas hatassal lehet a
Kibocsato Uzleti tevekenységére és eredményességére. Tekintettel arra, hogy a Kibocsato
a kulonbozd projekteken kilonboz8 deviza-pozicidkkal rendelkezik (amely lehet forint, vagy
euro), barmilyen iranyud devizaarfolyam elmozdulasnak lehet hatasa. A Kibocsato igyekszik
fedezeti Ugyleteket kdtni a kockazatok kezelésére, azonban nem minden pénzigyi kockazat
klszobolhet6 ki teljes mértékben ilyen fedezeti Ugyletekkel, illetve bizonyos esetekben nem
all rendelkezésre kereskedelmileg ésszer( feltételekkel fedezeti Ugylet. Egy esetleges
hatranyos arfolyam-elmozdulas pénzugyi veszteséget okozhat a Kibocsato részeére.

3.2.13. Kibocsatdi, illetve partnerkockazat

A Kibocsato és a Cégcsoport portfolidjaban 1évd egyes pénzlgyi eszkozoket kezeld, vagy
azokkal fedezeti Ugyletek kapcsan szerzddésben allo pénzugyi vagy befektetési szolgaltatok
fizetésképtelensége esetén a Kibocsatot pénzugyi veszteség érheti. Amennyiben valamely
Alappal szerz8désben &ll6, az Alap altal tulajdonolt ingatlanok fejlesztésében,
hasznositasaban érdekelt személy (pl. kivitelezd, bérld, vevs stb.) fizetésképtelenné valik, az
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akar jelentdsen is befolyasolhatja az adott ingatlan értékét és ezaltal a Kibocsato pénzugyi
teljesitményét.

3.2.14. Inflacidbdl eredd kockazat

Az inflacid novekedése varhatdan hatast gyakorol a Kibocsatd koltség-, raforditas- és
bevételi oldalan, valamint a bérek fejlesztését is érinti. Az inflacid ndvekedése pénzigyi
kockazatot jelent a Kibocsaté oldalan.

3.2.15. Munkaer8ben rejl§ kockazatok

Az épitbipari és Kkivitelezési piacon jellemzd, hogy a vallalkozok munkaerdhianyban
szenvednek. A bizonytalan emberi eréforrasok miatt az alvallalkozék munkajanak mindsége
sok esetben romlo tendenciat mutat, a vallalasi hatarid6k hosszabbodnak és gyakoriak a
hatariddcsuszasok az épitSiparban. Mindezen korulmények a Leanyvallalatain és alapjain
keresztul kdzvetett modon ronthatjak a Kibocsatd nyereségességeét.

A Kibocsato, illetve a Cégcsoport szempontjabdl is jelent8s veszélyforras a human
er6forrasbdl eredd kockazat. Ezért a Kibocsatd megteszi a szikséges erdfeszitéseket,
kidolgozta és folyamatosan muikodteti mindazokat az eljarasokat, amelyek szukségesek a
kulcsfontossagl  alkalmazottak megszerzésének, megtartasanak, szikség esetén
potlasanak biztositasa érdekében. A munkaeré hosszUtavu biztositasanak megoldasat az
utanpotlas kinevelésében is latja a Kibocsato, igy mindent megtesz annak érdekében, hogy
a palyakezdd, junior munkatarsak elkotelezett és lojalis munkavallaléva valjanak az évek
folyaman. A Cégcsoportba tartozd tarsasagok a munkaerShiany megoldasaként
folyamatosan keresik az Uj munkaerdt. Amennyiben a Cégcsoport valamely tagja a fentiek
ellenére barmely okbdl nem tudja megtartani, kelléen motivalni vagy poétolni
kulcsfontossagl alkalmazottait, az lényeges hatranyos hatassal lehet a Cégcsoport
mUkodésére, pénzugyi helyzetére, teljesitményére és ezen Kkeresztll a Kibocsato
eredményességére is.

3.2.16. AKibocsaté versenyhelyzetébdl fakadd kockazatok

A Kibocsatd piacain szamos, Eurdpaban és Magyarorszagon is jelent6s poziciokkal és
tapasztalatokkal, jelent6s kapacitasokkal és pénzugyi erdvel rendelkezd tarsasagok
versenyeznek, valamint szallhatnak versenybe a jov8ben a Kibocsatoval. A jovEben
esetlegesen meger8sddd verseny szamottevd, el6re nem lathatd fejlesztéseket,
befektetéseket tehet szUkségessé, tovabba negativ hatdssal lehet a Cégcsoport altal
tulajdonolt ingatlanok bérleti bevételére vagy novelheti a koltségeit, amelyek negativ
hatassal lehetnek a Cégcsoport és azon keresztul a Kibocsato eredményességeére.
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3.2.17. ABGP Invest Zrt.-vel &sszefiiggd kockazatok

A Kibocsato leanyvallalata, a BGP Invest Zrt. 2022. marcius 7-i hatallyal a NAV altal
szabdlyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagként nyilvantartasba vételre kerdlt. A
tarsasagnak legkésdbb 2023. december 31. napjaig teljesitenie kell a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vétel feltételeit. Amennyiben ezen
feltételek nem teljestlnek, a BGP Invest Zrt, illetve Leanyvallalatai az altaluk realizalt
eredmény utani utdlag tarsasagi adot kotelesek megfizetni. Ugyancsak adofizetési
kotelezettséggel jarhat a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagi statusz elvesztése a
jogszabalyokban meghatarozott esetekben, fennallasa miatt.

3.2.18. Vis maior kockazat

A hazai és regionalis politikai, valamint egyéb vis maior szituaciok nehezithetik vagy
esetlegesen meg is akadalyozhatjak az iparagi szereplék, igy a Kibocsatd mikodéseét (pl.
természeti katasztréfak, haboruk, jarvany stb.).

3.2.19. Az orosz-ukrén haboru kockazata

A Kibocsatd mikodését, gazdalkodasat, likviditasi és tékehelyzetét az orosz-ukran haboru
jelenleg kozvetlenul nem érinti, kdzvetetten pedig elsésorban az épitdanyagok koltségén és
Magyarorszag kockazati besorolasan keresztul érinti. Az Eurdpai Unié és az Amerikai
Egyesult Allamok éltal alkalmazott szankcidk a jelen Informéaciés Dokumentum keltének
idépontjaban sem a Kibocsatora, sem a szerz6déses partnereire nincsenek kozvetlen
hatassal. Nem zarhato ki annak a kockazata, hogy a jovében az orosz-ukran habord, illetve
a haboru miatt alkalmazott szankciok a Kibocsato, vagy a szerzédéses partnerei mikodését
negativan érintik, ami hatranyos hatast gyakorolhat a Részvények arfolyamara.

3.2.20. COVID-19 pandémia kockazata

A COVID-19 globalis jarvanyhelyzet jelent8sen atalakitotta a teljes vilagpiac mikodését és a
nemzetkozi kereskedelmet. Az épitéipari beruhazasokat egyel6re nem érintette jelentésen
a vilagjarvany. Azonban nem zarhatd ki, hogy a COVID-19 virus Ujabb variansanak
megjelenése miatt egy esetleges épitkezési korlatozas kerul bevezetésre, illetve a jarvany
miatti tomeges megbetegedések miatt a munkavallalok kiesnek, igy a kapacitascsokkenés
megnovelheti a kivitelezés idejét, és az ingatlanok mUszaki készUltsége és atadasi ideje
késbbbre tolddhat ki. Mindez a Kibocsatd érintett Leanyvallalatain és Alapjain keresztUl
kozvetett modon a Kibocsatd eredményességére is kihatassal lehet. A koronavirus
vilagjarvany egyelére nem okozott jelent8sebb negativ hatast a Cégcsoport és az Alapok
gazdasagi teljesitbképességére, azonban nem zarhato ki, hogy kdzvetett modon a jov8ben
hatassal lehet a Kibocsato eredményességére.
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3.3. AKibocsatd Részvényeire vonatkozd kockazati tényez&k

3.3.1.  Tulajdonosi jogokat érint6 jogszabaly-mddositas kockazata

A Részvényekre és a Részvényekkel kapcsolatban gyakorolhaté tagsagi jogokra a mindenkor
hatalyos magyar jog az iranyadd. Ennek megfeleléen nem zarhatd ki, hogy a jelen
Informacios Dokumentum keltét kdvetéen olyan jogszabalyvaltozas kdvetkezik be, amely
hatassal lehet a Részvényekre és a Részvények alapjan gyakorolhaté tagsagi jogokra.

3.3.2. OBA, BEVA védelem hianya

A Részvények arfolyamanak csdkkenése kapcsan fennalld veszteségre nem terjed ki sem az
Orszagos Betétbiztositasi Alap, sem a Befektet6-védelmi Alap védelme, ezért a
Részvényekkel kapcsolatos arfolyam- vagy egyéb veszteség esetére harmadik személy
helytallasaban a részvényesek nem bizhatnak. A Kibocsatd esetleges fizetésképtelensége
esetén a részvényesek egészben vagy részben elveszithetik a befektetéseik értékét.

3.3.3. Kereskedés szervezett stabilizadldsdra nem kerul sor

A Részvények Xtend piacra vald regisztracioja kapcsan semmilyen modon nem kerul sor a
Részvények kereskedésének szervezett stabilizalasara.

3.3.4. Masodpiaci kereskedés nem biztositott

Nem biztositott, hogy a Részvények tekintetében masodpiaci kereskedés alakul ki, illetve az,
hogy a kialakuld masodpiaci kereskedés megfeleld likviditast biztosit. Ezért el6fordulhat,
hogy a befektet6knek csak korlatozott lehet8séguk lesz a Részvények értékesitésére, vagy
a megfelel§ likviditassal rendelkezd hasonld értékpapirokhoz képest kedvezdtlenebb
feltételek mellett tudjak értékesiteni azokat.

3.3.5. Volatilitds kockazata

Az Xtend piacon vald regisztraciot kdvetéen a piaci kereslet és kinalat flggvényében a
Részvények arfolyama volatilis lehet, és nem kizarhato a Részvények aranak csokkenése.
Emiatt nem biztosithato, hogy a befekteték a kibocsatasi aron vagy azt meghalado arszinten
tudjak értékesiteni a Részvényeiket.

3.3.6. Kivezetési kockdzat
A Részvények a Kibocsatd dontése alapjan kivezetheték az Xtend piacrdl. Egy ilyen kivezetés
- amennyiben a Részvényeket mas, a Ptk. szerinti tézsdére nem vezetik be - a Kibocsato

nyilvanos részvénytarsasagbol zartkord részvénytarsasagga alakulasat eredményezné. Az
ilyen tarsasagi mUkodési format érinté dontéshez a Kdzgyllés haromnegyedes tobbsége
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szUkséges, az nem igényli az 6sszes részvenyes egyetértését. Amennyiben a Részvények
kivezetésre kerulnek az Xtend piacrol, akkor azok Xtenden kivuli forgalma igen korlatozott
mertékd lehet.

3.4. Altaldnos gazdasagi, jogi és egyéb kockazati tényezdk

3.4.1. Jogrendszerbdl eredd kockazatok

Az altalanos kozvélekedés szerint Magyarorszagon a jogrendszerben el6fordulhatnak
instabil periddusok, a jogszabalyok valtozasa gyakorinak mondhato. El6fordulhat, hogy a
hatdsagok, birdsagok dontései olykor nem kovetkezetesek. A fenti kortlmények
kovetkeztében el6fordulhat, hogy a Kibocsato a jogszabalyi valtozasoknak vagy a hatdsagok,
birosagok dontéseinek nem tud kell6 id6ben eleget tenni. Ezen korulmények
megnehezithetik a Kibocsatd piaci helyzetét, és tovabbi hatdsagi, birdsagi és egyéb
eljarasoknak tehetik ki a Kibocsatot.

3.4.2. Politikai kockazatok

A magyarorszagi politikai rendszer megvaltozasa kihatassal lehet a magyar gazdasag
teljesitményére. A Kibocsatd ki van téve ezeknek a politikai kockazatoknak, illetve ezek
masodlagos hatasai is jelentds valtozast okozhatnak a Kibocsaté Uzleti kornyezetében.

3.4.3. Nemzetkozi tendencidk hatdsa és orszagkockazat

A magyar részvénypiac relativ kis mérete és nyitottsaga miatt koveti a nemzetkdzi,
kulonosképp az eurdpai részvénypiaci tendenciakat. Emiatt a nemzetkozi tendenciak is
jelentds hatast gyakorolhatnak a Részvények Xtenden vald teljesitményére. Szintén hatast
gyakorolhat a Részvények arfolyamara a magyar orszagkockazat befektet6i megitélése
és/vagy hitelminésitdi besorolasa.

3.4.4. Addszabalyok valtozasa
A Részvényeken elért arfolyamnyereség, osztalék- és mas jovedelem, valamint a
Részvényeket érintd tranzakciok addzasaval kapcsolatos, a jelen Informacios Dokumentum
elkészulte idépontjaban hatalyos jogszabalyok a jovoben valtozhatnak, akar a befektetdk

szamara hatranyosan is.

3.5. Makrogazdasagi kockazatok

A Kibocsato tevékenysége és eredményessége kitett a globalis makrogazdasagi kornyezet,
illetve Magyarorszag piaci, gazdasagi kornyezete alakulasanak. A gazdasagi ndvekedés,
munkanélkuliség, az orszagkockazat, az inflacio, valamint az allamhaztartasi hiany alakulasa
alapvetd hatast gyakorolnak az Uzleti kornyezetre. A Kibocsaté piaci pozicidja jelentésen
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kitett annak, hogy Magyarorszag makrogazdasagi helyzete miként alakul. Az esetlegesen
kedvezdtlen jovObeli makrogazdasagi folyamatok kozvetlenul befolyasolhatjak a Kibocsato
szolgaltatasai iranti keresletet, és ezen keresztul a Kibocsato gazdasagi teljesitményét és
eredményességeét.

3.6. A Kibocsatd kockdzatkezelési mechanizmusainak bemutatasa

A kockazatkezelési elvek és folyamatok meghatarozasa a Kibocsatd igazgatdsaganak a
feladata. A Kibocsato belsd, Uzleti folyamataibol adddo kockazatokat a belsd szabalyzatok
Utjan kivanja csokkenteni. A Kibocsatod és a Cégcsoport kockazatkezelési mechanizmusait
az alabbiakban kivanjuk bemutatni.

A Kibocsatora és a Cégesoportra kiterjedd kockazatkezelési mechanizmusok:

A Kibocsato és a Cégcsoport menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol, és a fent
meghatarozott kockazatokat folyamatosan figyelemmel kiséri és szUkség szerint
nemzetkozi szabvanyoknak megfelel§ és a legjobb iparagi gyakorlatokon alapuld belsé
kockazatkezelési eljarasokat tart fenn és alkalmaz. A kockazatkezelés hatékony és gyors
megvaldsitasa érdekében a Kibocsatd rendszeres értekezleteket tart, amelyek soran nem
csak feltarasra és értékelésre kerulnek a Kibocsatd eredményességére hatd lehetséges
kockazatok, hanem vezet6i dontés szUletik azok kezelési mechanizmusaira vonatkozdan is.

A Kibocsatd a Cégcsoport kockazatkezelése korében igyekszik Uzleti partnereit gondosan
megvalogatni, ennek keretében valamennyi partnerével torténd Uzleti kapcsolat létesitést
megel&z&en, illetve az Uzleti kapcsolat id6tartama alatt is, rendszeres atvilagitasokat, illetve
kockazatkezelési eljarasokat végez.

Az Alapkezel§ sajat kockazatkezelési szabalyzattal, folyamatokkal, illetve személyzettel is
rendelkezik a jogszabalyi kovetelményeknek megfelel6en, amely az Alapkezel6 és az Alapok
vallalatcsoportban betoltott szerepe miatt jelentés mértékben hozzajarul a Kibocsato
kockazatkezelésének eredményességéhez.

A Kibocsatd ezen tul, a Leanyvallalatai Utjan mindent megtesz annak érdekében, hogy a
kockazatokat miel6bb azonositsa és kell§ id6ben kezelje. A jelen munkaerdpiaci helyzetben
a Kibocsatd a munkaerd megszerzését, megtartasat azonositotta kockazatként, hiszen a
Cégcsoport eredményessége flugg attdl, hogy a munkavallalok miként teljesitenek. A
munkaerd hosszUtavl biztositasat a Kibocsatd az utanpotlas kinevelésében is latja, gy
mindent megtesz annak érdekében, hogy a palyakezdd, junior munkatarsak az évek
folyaman elkotelezett és lojalis munkavallalova valjanak, ezaltal a fluktuacio csokkenjen.

A Kibocsatd konyvelési feladatait kijelolt kuls8s megbizott személyek és cégek végzik. A
Kibocsatd rendelkezésére allnak rendszeres, id6szakos pénzigyi informaciok. Rendszeres

24



és eseti elemzések készulnek, melyek segitenek a pontos kép feltarasaban és a szukséges
dontések meghozatalaban.

A Kibocsatéra vonatkozd kockazatkezelési folyamatot a nyilvanos részvénytarsasagga
alakulas és a részvényeknek az Xtend piacra torténd bevezetés kapcsan felallo
felUgyelObizottsag és auditbizottsag vonatkozd fellUgyeleti eljarasai fogjak kiegésziteni,
amelyeket az alabbiakban mutatunk be:

Tekintettel arra, hogy a Kibocsato tevekenységének fontos része a Cégcsoport gazdasagi
tevékenysége eredményének kezelése és hatékony felhasznalasa, a Kibocsatd nagy
hangsulyt helyez a prudens és hatékony pénzugyi midkodésre, amely kdvetelményeket a
szervezetén belll elsGsorban a fellgyelbizottsag ellendrzi. A fellgyeldbizottsag hatékony
mUkodését a tagok tobbségének fuggetlensége mellett az garantalja, hogy az igazgatdsag
a Kibocsato vagyoni helyzetérdl és Uzletpolitikajardl legalabb haromhavonta jelentést készit
a felUgyelGbizottsag részére, igy az igazgatdsag tevékenysége folotti folyamatos ellendrzés
valosul meg. A fellgyel6bizottsagot a pénzugyi beszamoldrendszer ellenérzésében, a
konywizsgald  kivalasztasaban és a  konywvizsgaldval vald  egyuttmikodésben az
auditbizottsag is segiti.

A Kibocsato egy vilagszerte elismert, nemzetkozi konywizsgald tarsasagot valasztott annak
érdekében, hogy egy kulsg, fuggetlen féltdl kapjon visszajelzést azzal kapcsolatban, hogy
beszamoldja megfelel-e a jogszabalyoknak és megbizhato, valds képet ad-e a Kibocsatd
vagyoni, pénzugyi és jovedelmi helyzetérdl, mikodésének gazdasagi eredményeirél. A
Kibocsatd konyveinek magas mindségl vizsgalata bizonyossagot nydjt a Kibocsato
befektetdinek annak mikddésével kapcsolatban, valamint észrevételeik alapjan a Kibocsato
igazgatosaga folyamatosan igyekszik optimalizalni a Kibocsatd gazdalkodasat.

A Cégcsoport jovedelemtermeld képessége kulcsfontossagl  tényezd a Kibocsatd
szempontjabdl. Erre tekintettel a Cégcsoportba tartozd tarsasagok stratégiai mdkodésért
felelds Ugyvezetése folyamatosan szoros kooperacidban végzi tevékenységét a
Cégcsoportba tartozé gazdasagi tarsasagok Uzleti modelljének folyamatos értékelése és a
Kibocsato altal meghatarozott stratégia meghatarozasaban vald tanacsadas soran.

A kockazatok kezelése érdekében a Cégcsoporton bellli, ingatlannal rendelkezd
leanyvallalatok és az Alapok az ingatlanokban esetlegesen bekdvetkezd karok enyhitésére
kiterjedd ,all risk” jellegl vagyonbiztositassal rendelkeznek, amelyek fedezetet nydjtanak az
ingatlanokban bekdvetkezd bizonyos karokra, igy minimalizalva az anyagi veszteségeket.

A Kibocsatd managementje az arfolyamkockazatokat folyamatosan monitorozza. Ugyan az
egyedi projektek tulnyomo részben természetes fedezettséglek, azonban a Cégcsoport
szintjén, illetve szUkség esetén az egyedi projektek szintjén is alkalmazza a rendelkezésére
allo banki és treasury eszkdztarat a kockazatok minimalizalasanak érdekében.
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4. ATARSASAG ALTALANOS BEMUTATASA

4.1. Céginformacidk a Kibocsatdrdl

A Kibocsatd neve:

A Kibocsatd cégbejegyzésének
helye:

A Kibocsato cégjegyzékszama:

A Kibocsato székhelye:

Biggeorge Property Zartkoérlen M(kodd
Részvénytarsasag
Magyarorszag, Févarosi
Cégbirdsaga

Torvényszék

01-10-048468

1023 Budapest, Lajos utca 28-32.

A Kibocsatd cégbejegyzésének
idépontja: 2015.06.03.
A Kibocsatd tevékenységének Hatarozatlan
id6tartama:

A Kibocsato jogi formaja: Zartkorlen MUkodd Részvénytarsasag

A Kibocsaté  mUkodésére Magyar jog
iranyado jog:
A Kibocsato telefonos +36 1 225-2525

elérhet6sége:

4.2. Tarsasagi valtozasok az elmult 2 évben

4.2.1. T&keemelések
2020. januar 10. napjan a Kibocsatoé alaptékéje 100.000.000 forintrél 135.000.000 forintra
emelkedett, amelyet 135.000 “A” sorozatu torzsrészvény testesitett meg.

A Kibocsatd alapitdja egy korabban altala nyujtott tagi kolcsonkdvetelés nem pénzbeli
vagyoni hozzajarulasként torténd rendelkezésre bocsatasarol dontott (hitel-toke
konverzid). A Kibocsaté 2022. marcius 9. napjan, 1 darab ,A” sorozatu torzsrészvény
kibocsatasaval alaptékéjét 135.000.000,- forintrél 135.001.000,- forintra emelte (ezzel
egyidejlleg a tOketartalék 1.333.088.782 forint értékben nétt). Erre tekintettel a Kibocsato
altal kibocsatott ,A” sorozatu torzsrészvények szama 135.001 darabra emelkedett.
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4.2.2. |gazgatdsagi tagok kinevezése és tagsagi viszony megsziinése
2021. aprilis 30-i hatallyal Angel Gabor igazgatdsagi tag megbizasa megszUnt.

2021. szeptember 29. napjan Gajdos Daniel igazgatdsagi tag vezetd tisztségviseldi feladatok
ellatasra iranyuld jogviszonya megszUnt, erre tekintettel ugyanezen naptdl a Kibocsatod
egyeduli részvényese Kobli Gyulat igazgatdsagi tagga (vezetd tisztségviselbvé) nevezte ki a
Kibocsaté egyuttes cégjegyzési joggal, hatarozatlan iddre. Kobli Gyula vezet§ tisztségviseldi
megbizatasa 2022. majus 13-an megszUnt.

Ezt kovetben a Kibocsatd egyeduli részvényese 2022. majus 13-i hatallyal Farkas Davidot
nevezte ki igazgatosagi tagga (vezetd tisztségviseldjéve), hatarozatlan idStartamra, egylttes

cégjegyzésijoggal.
42.3. Allandé kénywizsgalé megbizasa

Kibocsatd kozgyllése 2021. augusztus 18. napjatol kezdédben a BDO Magyarorszag
Konywizsgald Kft. allandd konywvizsgaldi megbizatasat ismételten meghosszabbitotta
2023. majus 31-ig tartd hatarozott id6tartamra. Személyében is felel8s konywizsgald
Baumgartner Ferenc.

424, DOntés a mdkddési forma nyilvanossa valasarol

A Kibocsato kozgyllése 2022. julius 28. napjan dontott a Kibocsatd mikodési formajanak
nyilvanossa valasardl, a Kibocsatd Részvényeinek a BET Xtend multilaterdlis kereskedelmi
platformjara torténd bevezetésérdl, és a nyilvanos muikodéshez szikséges tovabbi
dontéseket is meghozta, valamint elfogadta a Kibocsato Uj alapszabalyat. A Kibocsato a Ctv.
52. 8 (1)-(2) bekezdése alapjan a formavaltas bejegyzésére vonatkoz6 valtozasbejegyzési
kérelmet a Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga részére benyujtotta, amely a Cg. 01-10-
048468/51. szamu végzésével 2022. augusztus 2. napjan dontott a valtozasok
hatalyba.

A Kibocsato ezzel egyidejlleg felugyelGbizottsag és auditbizottsag felallitasardl dontott,
valamint kinevezte Nagygyorgy Tamas LaszIot igazgatosagi tagnak hatarozatlan id6tartamra
a Részvények BET Xtend piacara térténd regisztracidjanak hatalyaval.
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4.3. Cégstruktura, szervezeti felépités

43.1. A Cégcsoport és jelentds Leanyvallalatok révid bemutatésa

A Kibocsatd és a Cégcsoport felépitését és a vallalcsoporton bellli elhelyezkedését az

alabbi abra mutatja be:

1. sz. dbra: A Cégcsoport felépitése

A Cégcsoport az alabbi vallalatokat és alapokat (Konszolidalt Alapok) konszolidalja

teljeskorten:

Leanyvallalat/Konszolidalt

A Kibocsaté tulajdoni hanyada / a Kibocsato altal a
Konszolidalt Alapban tulajdonolt befektetési jegyek
névértéke altal megtestesitett téke aranya

Informacios
Dokumentum
aldirasanak napjan

Alap neve hatalyos allapot 2021.12.31 2020.12.31
BN Ingatlanfejlesztd Zrt. 100,00% 100,00% 100,00%
Quick-Béta Kift. 100,00% 100,00% 100,00%
Emerald Hotel Management
Kft. 100,00% 100,00% 100,00%
BGP Investment
Vagyonkezeld Zrt. 100,00% 100,00% -
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Biggeorge 30.

Ingatlanfejleszté

Ingatlanbefektetési Alap 100,00% 100,00% -

Biggeorge 29.

Ingatlanfejleszté

Ingatlanbefektetési Alap* 94,00% - -

Biggeorge 34.

Ingatlanfejleszté

Ingatlanbefektetési Alap* 65,82% - -

B-SIX Kft. 100,00% 100,00% 100,00%

B-TEN Kit. 80,00% 80,00% 80,00%

WEFC Invest Kft. 100,00% 100,00% 100,00%

Pro-Centoquaranta Kft.** 100,00% 100,00% 100,00%

Wersic Kift. 74,00% 74,00% -

Biggeorge Alapkezeld Zrt. 100,00% 100,00% 100,00%
* Az Alapok Kibocsato 100%-os tulajdondban &llo  Bjggeorge 30. Ingatlanfejlesztd

Ingatlanbefektetési Alapon keresztiil kerdinek konszolidaldsra
** A tdrsasag a Kibocsato 100%-os tulajdonud Leanwallalatan, a BGP Investment Zrt.-n keresztd/

kerdil konszolidalasra

A Kibocsato az alabbi tarsasagokban rendelkezik kozvetlen vagy kozvetett részesedéssel:

Tarsasa
) , Kibocsaté tulajdoni _ g, Alapitas
Tarsasag neve , f6tevékenysége, ,
hanyada . L éve
tevékenységi kore
, . ) Sajat tulajdonu
BN Ingatlanfejlesztd Zrt. 100%, kdzvetlen , ., 2005
ingatlan adasvétele
, . . Sajat tulajdonu
Quick-Béta Kft. 100%, kozvetlen , , 2008
ingatlan adasvétele
Emerald Hotel Management
<t 8 100%, kozvetlen |  Szallodai szolgaltatas 2005
BGP Investment Sajat tulajdond
vestme 100%, kozvetlen | -atHHEEnY 2021
Vagyonkezeld Zrt. ingatlan adasvétele
B-SIX Befektetd Kift. 100%, kdzvetlen Vagyonkezelés 2015
. Sajat tulajdonu
WEC Invest Kft. 100%, kozvetlen , o 2019
ingatlan adasveétele
100%, kozvetett Sai4t tulaidont]
Pro-Centoquaranta Kft. (2022.jdlius 25, | > A 2012
o ingatlan adasvétele
napjaig kozvetlen)
Biggeorge Alapkezeld Zrt. 100%, kdzvetlen Alapkezelés 2005
Sajat tulajdond
B-TEN Kft. 80%, kozvetlen | D9t HACOnY 2008
ingatlan adasvétele
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Wersic Kift. 74%, kdzvetlen Ingatlankezelés 2006
Sajat tulajdonu

Illatos Office Kift. 50%, kdzvetlen , , 2019
ingatlan adasvétele
. Sajat tulajdonu

SPDM Ingatlan Kft. 50%, kdzvetlen , o 2019
ingatlan adasvétele
. Sajat tulajdonu

Roham 5 Ingatlan Kft. 50%, kozvetlen , o 2019
ingatlan adasvétele
, X . Sajat tulajdonu

QH Ingatlanfejlesztd Kift. 50%, kozvetlen , . 2003
ingatlan adasvétele
Sajat tulajdont

NYNPROPERTY Kft. 50%, kozvetlen 2Jat Bajeont 2018

ingatlan adasvétele

30%, kozvetlen,

tovabba 12,59% L . C s
) Sajat tulajdond, bérelt
kozvetett a

Bécsi Corner Zrt. , i ingatlan bérbeadasa, 2018
Biggeorge 4. és a . .
Uzemeltetése

Biggeorge 12.
alapokon keresztul

Lako- és nem lakd
GroundUp Kift. 5%, kozvetlen o 2016
épulet épitése

A Kibocsatd az alabbi Alapokban rendelkezik részesedéssel az Informacidos Dokumentum
alairasanak napjan:

Kibocsato altal tartott
befektetési jegyek
mennyisége a
Alap elnevezése beflekfetley J(?gyek Alap tevékenysége
névértéke altal
megtestesitett téke
aranyaban
részesedése
Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté 5,00% lasd ‘Biggeorge 4
Ingatlanbefektetési Alap Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap’
Biggeorge 5. Ingatlanfejleszté 5,00% Elisabeth  Residence -
Ingatlanbefektetési Alap B - Budapest, Dob utca
megszUnés alatt
Biggeorge 7. Ingatlanfejleszté 5,00% Sasad Liget V. -
Ingatlanbefektetési  Alap B Budapest, Maléter Pal utca
sorozat
Biggeorge 8. Ingatlanfejlesztd 3,90% Dagaly Residence -
Ingatlanbefektetési Alap B - Budapest, Dagaly utca
megszUneés alatt
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Biggeorge 10. Ingatlanfejlesztd 5,00% Emerald Residence
Ingatlanbefektetési  Alap B Budapest, Szervita tér
sorozat

Biggeorge 11. Ingatlanfejlesztd 5,00% Németvolgyi Residence |I. -
Ingatlanbefektetési Alap B - Budapest, Stromfeld Aurél
megszUnés alatt ut

Biggeorge 12. Ingatlanfejleszté 17,35% Bécsi Corner -
Ingatlanbefektetési Alap A sorozat Budapest, Szépvolgyi ut
Biggeorge 12. Ingatlanfejlesztd 0,64% Bécsi Corner -
Ingatlanbefektetési B sorozat Budapest, Szépvolgyi ut
Biggeorge 14. Ingatlanfejlesztd 5,00% Sasad Liget VI. & VI -
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Beregszasz ut
sorozat

Biggeorge 15. Ingatlanfejlesztd 1,00% Tata Logisztikai Kozpont -
Ingatlanbefektetési Alap B Tata, Ipari Park

sorozat

Biggeorge 16. Ingatlanfejlesztd 5,00% Németvolgyi Residence Il. -
Ingatlanbefektetési  Alap B Budapest, Németvolgyi Ut
sorozat

Biggeorge 17. Ingatlanfejlesztd 4,02% Westside  Residence -
Ingatlanbefektetési  Alap B Budapest, Bulcsu utca
sorozat

Biggeorge 18. Ingatlanforgalmazo 1,42% Emerald Hotel & Suites -
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Szervita tér
Biggeorge 19. Ingatlanforgalmazé 1,00% Bethlen Irodahaz
Ingatlanbefektetési Alap B Debrecen, Bethlen utca
Biggeorge 20. Ingatlanfejlesztd 4,48% Waterfront  City . -
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Obudai
sorozat Dunapart

Biggeorge 21. Ingatlanfejlesztd 18,03% Waterfront  City Il. -
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Obudai
sorozat Dunapart

Biggeorge 22. Ingatlanfejleszté 0,90% Waterfront  City Il
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Obudai
sorozat Dunapart

Biggeorge 23. Ingatlanforgalmazé 1,01% Megyeri City Logisztika -
Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Megyeri Ut
sorozat

Biggeorge 24. Ingatlanforgalmazo 0,32% Rudolph Logistik
Ingatlanbefektetési  Alap B Gydr

sorozat
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Biggeorge 25. Ingatlanfejlesztd 1,75% LogStar Park Budapest MO-

Ingatlanbefektetési  Alap B M3 I. - Budapest, Varoskapu

sorozat utca

Biggeorge 26. Ingatlanfejlesztd 0,99% Westside Garden -

Ingatlanbefektetési Alap A sorozat Budapest, Szabolcs utca

Biggeorge 26. Ingatlanfejlesztd 0,76% Westside Garden -

Ingatlanbefektetési  Alap B Budapest, Szabolcs utca

sorozat

Biggeorge 27. Ingatlanfejlesztd 3,92% Budapest, Szabolcs utca

Ingatlanbefektetési Alap 11-13

Biggeorge 28. Ingatlanfejlesztd 18,03% Spirit Residence -

Ingatlanbefektetési Alap B Budapest, Mester utca

sorozat

Biggeorge 29. Ingatlanfejleszté 94,00% Ujbuda Garden

Ingatlanbefektetési Alap Budapest, Hauszmann
Alajos utca

Biggeorge 30. Ingatlanfejlesztd 100,00% lasd ‘Biggeorge 30

Ingatlanbefektetési Alap Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési  Alap’
fejezet

Biggeorge 31. Ingatlanfejlesztd 1,75% Torokbalint, Hrsz: 3301/32

Ingatlanbefektetési Alap és Hrsz.: 3301/3

Biggeorge 32. Ingatlanfejlesztd 5,00% telekakvizicio  el8készitése

Ingatlanbefektetési Alap zajlik az Alapban

Biggeorge 33. Ingatlanfejlesztd 1,75% telekakvizicio  elGkészitése

Ingatlanbefektetési Alap zajlik az Alapban

Biggeorge 34. Ingatlanfejleszté 65,82% Lipot Garden

Ingatlanbefektetési Alap Budapest, HegedUs Gyula
utca

Biggeorge 36. Ingatlanfejleszté 4,50% Waterfront City IV. Utem

Ingatlanbefektetési Alap

4.4. AKibocsdtd megalapitdsa

A Kibocsatd az 1991-ben alapitott Biggeorge Holding tagja, amely Magyarorszag vezetd,
vertikalisan integralt ingatlancsoportja.

A Kibocsato jogel8dje, Biggeorge's Property Korlatolt Felel8sségl Tarsasag 2007. julius 15-
én alakult - BG Franchising Tanacsado Kft. cégnév alatt -, amelybdl 2015. marcius 20-an

atalakulassal jott |étre a Kibocsatd. Az atalakulas bejegyzésének napja 2015. junius 3. volt.

A Kibocsaté az egyik legnagyobb, 100% magyar magantulajdonban allé ingatlanfejlesztd
tarsasag, amely (ideértve a jogel6dnek nem mindsulé egyéb vallalatokban végzett
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tevékenységet is) mar tobb, mint husz éve foglalkozik ingatlanfejlesztéssel, befektetéssel és
Uzemeltetéssel. A cégre jellemzé innovatlv, dinamikus szemléletnek és a részletek
tokéletessége irant elkotelezett szakértelemnek kdszonhetben hosszy id§ ota a hazai
ingatlanpiac egyik legmeghatarozobb szereplgje. A Kibocsatd 6 feladata a Cégcsoport
iranyitasa.

4.5. AKibocsatd tdbbségi befolydsa alatt 4116 tarsasdgok és Konszolidalt Alapok, valamint a
Kibocsaté mikddése szempontjabdl jelentSs, Cégcsoporton kivili tarsasagok és
Alapok bemutatdsa

45.1. Biggeorge Alapkezel® Zrt.

Az Alapkezel6 magan- és intézményi befektetSk részére nydjt ingatlanhoz kapcsolddd
befektetési lehetdségeket. Az Alapkezel 100%-0s tulajdonosa a Kibocsato. A tarsasag az
MNB altal feltgyelt befektetési alapkezel6ként mikodik. Az Alapkezel&t 2005-ben hoztak
létre, jelenleg a kezelt alapjainak a szama eléri a 29-et, ezen alapokban kezelt eszkdzdk
értéke pedig (a sajat kezelésl befektetési jegyek kiszlirésével) meghaladja a 133 milliard
projekt megvaldsitasara jonnek létre, az indulo tékéjuket egy belsd befektetd (jellemzéen a
Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (BG4), vagy a Kibocsato), valamint
kuls6, intézményi és maganbefektetdk biztositjak. A kulsé befektet6k befektetési jegyei
jellemzéen hozammaximummal rendelkeznek, mig a belsé befektetdnél ilyen limit nincs.

Az Alapokba a kulsd befektetdk jellemzben kozvetlenll az eldtt Iépnek be, mieldtt a projekt
kivitelezése elkezdddik. Az addigi |épésekhez szukséges tdkét a Leanyvallalatok, illetve a
BG4 biztositjak. Ezek kozé az el6készitd feladatok kozé tartozik a telekvasarlas; a telek fizikai
el6készitése a kivitelezésre; a tervezés (épulet-, Uzleti, kivitelezési terv), az engedélyeztetés,
eléértékesités, illetve a banki projektfinanszirozas el6készitése.

A projekt Alap ezen el8készité munkak elvégzése utan vasarolja meg a fejlesztési telket
jellemzéen a Cégcsoporton beldli tulajdonostdl, vagy a telekvasarlast végrehajtd és az
el6készitd munkakat elvégzd Alapbdl. Ezzel parhuzamosan megkoti, vagy atveszi a
megvalositassal kapcsolatos szerzddéseket: a BN Ingatlanfejlesztd Zrt.-vel a fejlesztéshez
kapcsolodo szolgdltatasi szerzédéseket (pl. projekt menedzsment, értékesitési és
marketing tevékenység, mulszaki ellendrzés stb.), illetve a fejlesztés kivitelezését végzé
fovallalkozdi megallapodasokat kot. A kivitelezé lakdingatlanok esetében jellemz8en a
GroundUp Kift.,, mig logisztikai ingatlanok esetében pedig a piac meghatarozd és magas
minoségi reputacioval rendelkezé szerepldi.

Az Alap a telekvasarlast, az el6készitéssel és kivitelezéssel kapcsolatos kezdeti koltségeket,

valamint a projektfinanszirozasi szerz6dés szerinti 6nerd biztositasahoz szUkséges
forrasokat a t6kéjébdl biztositja. Lakoingatlan fejlesztések esetén atmeneti jelleggel -
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amennyiben bankhitel nem kerUlt rendelkezésre bocsatasra - a vevdi befizetések is
felhasznalasra kertlhetnek a projekt kivitelezésének megkezdését kdvetden, azzal, hogy a
bankhitel folyositasat kovetSen ezen vevli befizetések visszautalasra kerdlnek a
projekttarsasag bankszamlajara. Az oner6t meghaladdéan a projektek finanszirozasa
projekthitelbdl torténik, jellemzéen olyan fazisban, amikor az értékesités a projektben mar
megkezdddott, el6segitve a kedvezd hitelfeltételek elérését a finanszirozé bankoknal.

Lakoingatlan fejlesztéseknél a lakasok értékesitése utan a befolyt ellenértékbdl el6szor a
bankhitel kerUl visszafizetésre, majd a kulsd befektet6k, mig a végén a belsé befektets kapja
meg a neki jard 0sszeget (a belsd befektetd lehet a Cégcsoport része, vagy a Cégcsoport
részét nem képezd Alap, mint példaul a Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési
Alap).

Befektetési ingatlanok (irodahaz, logisztika, raktar, ipari létesitmény, hotel stb.) esetében a
megtérulés az ingatlan hasznositasabdl és az esetleges értékndvekedésébdl szarmazik. A
projekt Alap a nyilvantartasba vételét kdvetbéen megvasarolja az adott ingatlant a kulsé
tulajdonostdl, vagy ha az ingatlan mar korabban megvasarlasra kerult a Cégcsoporton belll
vagy az Alapok altal, akkor annak tulajdonosatdl. Ezzel egyidejlleg torténik a finanszirozasi
szerz6deés, illetve a BN Ingatlanfejlesztd Zrt.-vel az Uzemeltetési szerz6dés megkotése.
Amennyiben szukséges, az Alap szerzédést kot az ingatlanhoz kapcsolodd atalakitasokra

.

vagy feluUjitasokra is.

A hozamtermel6 alapok esetében, ha hamarabb nem kerul sor az ingatlan értékesitésére,
a befektetdkkel az elszamolas 5-6 évente torténik meg, amikor az ingatlan akkori értéke, és
az addig termelt eredmények alapjan a hozamok és téke kifizetésre kertlnek, és az Alapba
Uj tékebevonas torténik, akar a korabbi, akar Uj befektetd8k bevonasaval.

Az egyes lakofejlesztd és hozamtermeld alapok egymastdl fuggetlenek, nem felel6sek
egymas kotelezettségeiért, az altaluk felvett hitelek nincsenek osszekapcsolva, és a
Kibocsaté sem vallal értik semmilyen garanciat.

4.5.2. BN Ingatlanfejlesztd Zrt.

A BN Ingatlanfejlesztd Zrt. atalakulassal jott |étre 2005. aprilis 14-én (a jogeldd, a Belvarosi
Ingatlanok Kft. 2003. oktdber 2-an alakult, majd Biggeorge's-NV Zrt néven mikodott), 100%-
0s tulajdonosa a Kibocsato.

A BN Ingatlanfejlesztd Zrt. a Cégcsoport legnagyobb létszamU munkaltatdja, amely az
Alapokban és a Leanyvallalatokon keresztul megvaldsitott fejlesztések és projektek
megvaldsitasanak és hasznositasanak szinte minden tevékenységét tamogatja kulonbdzo
szolgaltatasokon keresztul, melyek kozul a legfontosabbak:
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Potencidlis befektetési lehet6ségek felkutatasa és Uzleti elemzése, a piac
feltérképezése és folyamatos figyelemmel kisérése, a kivalasztott akviziciohoz
kapcsolodo feladatok elvégzése pénzugyi és jogi tanacsadok bevonasaval.
Fokuszban az épitési telkek, a meglévd és tovabbi fejlesztési potencialt rejtd
logisztikai ingatlanok, valamint a befektetési ingatlan portfélio bévitését lehetdvé
tevd ingatlanok (irodahaz, logisztika, raktar, ipari létesitmény, hotel stb.).

A fejlesztésekhez kapcsolddo, szerteagazd projektmenedzsment feladatok
elvégzése, amibe beletartozik tobbek kozott a fejlesztési telkekhez kapcsolddo jogi,
szabdlyozasi és fizikai kornyezet feltérképezése; a telek fizikai el6készitése a
kivitelezésre  (pl.  bontas, karmentesités, régészet stb.); a projekt
dontéseldkészitéséhez, illetve kils6 partnerek szamara szUkséges Uzleti tervezés.
Feladata emellett az épUletekkel kapcsolatos elvarasok és elképzelések kialakitasa,
az épitésziroda kivalasztasa és egyuttmikodés az épulettervek kidolgozasaban,
illetve szlkség esetén atalakitasaban. Kiemelt fontossagl a fejlesztéshez
kapcsolddd engedélyek, valamint a modositott engedélyek beszerzése, és a
folyamatos egylttm(kodés a hatdsagokkal és a jogi tanacsadokkal. A
projektmenedzsment feladatokhoz tartozik a banki projektfinanszirozas
el6készitése, engedélyeztetése.

A kivitelezés megkezdését kdvetden a projektmenedzsment csapat nyomon koveti
a kivitelezés alakulasat, illetve folyamatos mUszaki ellendrzéssel biztositja, hogy a
fejlesztés az eldirt, terveknek megfelel6 tartalommal és mindségben készuljon el.
A kivitelezést kdvetben koordinalja az értékesitett lakasok tulajdonosoknak torténd
atadasat, a garancidlis javitasokat, valamint az egyedi vasarldi igényekhez
kapcsolddo extra feladatokat; beszerzi a szUkséges engedélyeket.

Az értékesités és marketing feladatok kozé elsésorban a fejlesztések lakasainak és
egyéb ingatlanainak (garazs, tarold, Uzlethelyiségek stb.) az értékesitési feladatai
tartoznak, ami magaban foglalja az értékesitéshez kapcsolddod szerzédéskotést, a
pénzugyi teljesitések ellendrzését, és az egyedi Ugyféligények kezelését is, illetve
egyuttmdkodést a  projektmenedzsment és  Kivitelezési  csapattal  ezek
megvaldsitasaban; az épuletek elkészultét kovetéen pedig a lakasok atadasa és a
vasarlas lezarasahoz kapcsolddd adminisztracio is ide tartozik.

A marketing feladatok kozé tartozik a fejlesztések marketing tevékenysége, amibe
beletartozik a lakasmix és funkcidi tervezésének tamogatasa, a lakasok és egyéb
ingatlan elemek arazasa, a fejlesztés promocidja, valamit tamogatd anyagokkal
kapcsolatos koordinacio. Emellett a Cégcsoport marketing feladatai kozé, nem csak
az egyes fejlesztésekhez kapcsolodo feladatok tartoznak, hanem a Cégcsoport PR
tevékenységei is.
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d) A befektetési célu ingatlanok bérbeadasat és Uzemeltetését szintén a BN
Ingatlanfejleszté Zrt. végzi, mind az Alapokban, mind a Leanyvallalatoknal. Ez
magaban foglalja a potencidlis bérl6k felkutatasat, szerzédéskotést és a bérldi
egyuttmdkodés menedzselését; a bérleti konstrukciok és a kapcsolodd arazas
kialakitasat, valamint az ingatlanok Uzemeltetését, ideértve az Ugyfelek felé vallalt
szolgaltatasok megvaldsitasat, valamint az ingatlanokon végzett feldjitasi, illetve
fejlesztési munkak koordinalasat.

e) Mindezeken tul, a BN Ingatlanfejlesztd Zrt. a Cégcsoport tobbi tagja szamara
kozponti funkcioként nydjt adminisztracidos szolgaltatasokat, mint példaul:
szamviteli, kontrolling és pénzUgyi tevékenységek, a kozponti iroda, illetve a
csoporthoz tartozd cégek adminisztraciojahoz kapcsolodo feladatok, valamint a
human eréforras jellegl feladatok.

453. BGP Investment Zrt.

A tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elGtarsasagként kerdlt nyilvantartasba vételre
2022. marcius 7-én. A Kibocsato stratégiai célja, hogy a SZIT térvényben meghatarozott
feltételeket a BGP Investment Zrt. legkés6bb 2023. december 31-ig teljesitse és
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként nyilvantartasba vegyék. A SZIT statusz
elnyerése esetén a BGP Investment Zrt. és annak leanyvallalatai kedvezd feltételekkel
addznak, amely a tarsasag szamara versenyeldnyt biztosithat mas szerepldkkel szemben.

A Kibocsatd tervei szerint a BGP Investment Zrt. portfoli¢jaba ingatlanok, ingatlant
tulajdonld projekttarsasagok, tovabba a SZIT torvény altal lehetdvé tett egyeb eszkozok (pl.
nyilvanos értékpapirok) tartoznak majd. Ennek megfelel8en a Kibocsatd donthet ugy, hogy
bizonyos meglévé vagy tervezett projektek, Leanyvallalatok, Alapok a BGP Investment Zrt.
portfolidjaba fognak tartozni, de az sem kizart, hogy a tervezett SZIT kizardlag a 4.5.13.
pontban jelzett Pro-Centoquaranta Kft.-n kival djonnan alapitott projekttarsasagokat fog
tulajdonolni. Nem kizart, hogy a Cégcsoporton belll atstrukturalasok fognak torténni,
azonban a Kibocsato stratégiai tervei szerint a BGP Invesment Zrt. tovabbra is a Cégcsoport
része marad, és a Kibocsatd vagy annak valamelyik Leanyvallalata, Alapja tobbség
részesedéssel fog benne rendelkezni. Minderrél a Kibocsatd megfelel6 idében a tékepiaci
és Xtend Uzletszabdlyzatban eléirt tjékoztatasi eléirdsoknak megfeleléen téjékoztatja a
nyilvanossagot.

454. Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (BG4)
A Kibocsatd 5%-os tulajdonaban allnak a nyilt végl nyilvanos alap befektetési jegyei (igy az

alap nem tartozik a Kibocsatd konszolidacios korébe), az alap kezelSje a Biggeorge
Alapkezeld Zrt.
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A Dbefektetési jegyek 90%-a Nagygyorgy Tibor Janos, 5%-a Nagygyorgy Tamas Laszlo
tulajdonaban all. 2022.06.30-an netté eszkozértéke 30 739 987 312 Ft.

A Biggeorge 4 Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap a tulajdonaban allé
telekingatlanokon fejlesztéseket készit el a BN Ingatlanfejlesztd Zrt. mint szolgaltatd
bevonasaval, majd értékesiti Oket a fejlesztéseket megvaldsitd projektalapok részére,
tovabba tulajdonolja projektalapok befektetési jegyeit és ily médon holding alapként is
funkcional.

Az alap tulajdonaban allnak a kdvetkez6 ingatlanok:
e Siofok, Dedk Ferenc sétany 8. ingatlan
e Balatonszemes, Hattyl kemping ingatlan
e Waterfront City 5., 6. 7. Uteméhez tartoz¢ ingatlanok
e Sasad Liget projekt 3. Uteméhez tartozo 4 darab tarold és 2 darab parkolo
e Sasad Liget projekt 4. Uteméhez tartozo 2 darab tarold és 2 darab parkold
e Xl kertleti Arnyas utcai ingatlan

Tovabba a kovetkez6 alapok befektetési jegyei:

Biggeorge 4 Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap
Alap neve részesedése az Alap befektetési
jegyek névértéke altal
megtestesitett téke aranyaban

Biggeorge 10. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 100,00%
Biggeorge 11. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B -megsz(inés alatt 100,00%
Biggeorge 12. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap A sorozat 12,18%
Biggeorge 12. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 0,55%
Biggeorge 14. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 100,00%
Biggeorge 15. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 20,00%
Biggeorge 16. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 100,00%
Biggeorge 17. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 80,31%
Biggeorge 18. Ingatlanforgalmazo
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 28,36%
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Biggeorge 19. Ingatlanforgalmazo
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 20,00%
Biggeorge 20. Ingatlanfejleszt
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 89,61%
Biggeorge 22. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 18,00%
Biggeorge 23. Ingatlanforgalmazo
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 20,11%
Biggeorge 24, Ingatlanforgalmazoé
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 6,46%
Biggeorge 25. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 34,91%
Biggeorge 26. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap A sorozat 19,79%
Biggeorge 26. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap B sorozat 15,11%
Biggeorge 27. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap 78,42%
Biggeorge 31. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap 34,91%
Biggeorge 32. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap 100,00%
Biggeorge 33. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap 34,91%
Biggeorge 34. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap 20,02%
Biggeorge 36. Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alap 90,02%
Biggeorge 5. Ingatlanalap B -megsz(nés alatt 100,00%
Biggeorge 7. Ingatlanalap B sorozat 100,00%
Biggeorge 8. Ingatlanalap B -megszlnés alatt 78,00%

455, Biggeorge 30 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

A Kibocsatd tulajdonaban all az alap valamennyi befektetési jegye, az alap kezel6je a
Biggeorge Alapkezeld Zrt., 2022.06.30-an nettd eszkozértéke 5.898.501.889 Ft. Az alap
tulajdonaban all a XI. Barazda u 3. szam alatti ingatlan, tovabba a kovetkezd alapok
befektetési jegyei:

e Biggeorge 21. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap B Sorozat

e Biggeorge 28. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap B Sorozat

e Biggeorge 29. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

e Biggeorge 34. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
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A Biggeorge 30 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap ily mdédon holding alapként is
funkcional.

456. GroundUp Epit&ipari Kft

A GroundUp Epit6ipari Kft. széleskor(, kulcsrakész kivitelezési szolgdltatast nydjt a
Kibocsatd Leanyvallalatai és az Alapok szamara mindsitett alvallalkozokkal, beszallitokkal
egyuttmUkodve. A Kibocsato jelenleg 5% tulajdonrésszel rendelkezik a tarsasagban, igy a
GroundUp Epftéipari  Kft. nem kertl konszoliddlasra a Cégcsoport pénzigyi
beszamoldiban, azonban a Kibocsatd mukodése szempontjabdl stratégiai partnernek
mindsul.

4.5.7. Emerald Hotel Management Kft.
Az Emerald Residence & Hotel projekt befejezése utan a Biggeorge 18. Alap tulajdonaban

allo szalloda és apartmanok, tovabba maganszemély tulajdonosok altal részére bérbeadott
apartmanok Uzemeltetését végz6 vallalkozas.

45.8. B-Ten Kft.

A Cégcsoporton belll telek akvizicios és projektel6készitési tevékenységet végez, a tarsasag
a tulajdonosa a Budapest, 13. kerulet, Szabolcs u 9-11. sz alatti teleknek, melyen a B-Ten
Kft. lakasprojekt el6készitését vegzi.

45.9. Wersic Kft.

Szintén telek akvizicios és projektel6készitési tevékenységet végez a Cégcsoportban,
jelenleg a tulajdondban &ll6 Budapest, 4. kerilet, Arpad utca 91. sz alatti telken végez
lakasprojekt el@készitést.

4.5.10. Quick-Béta Kft.

A Tarsasag jelenlegi tevékenysége vagyonkezelés: a QH Ingatlanfejleszté Kft. 50%-0s
tulajdonosi részesedése felett gyakorolja a tulajdonosi jogokat, mely tarsasag a
tulajdonaban allé a Budapest, 5. kerdlet, Kigyd utca 2. sz alatti ingatlanon végez
szallodaprojekt elkészitést.

4.5.11. B-SIX Befektetd Kit.
Atarsasag jelenlegi tevékenysége a B-TWENTY-TWO Investment Kft. 12,6%-0s részesedése

folott a tulajdonosi jogok gyakorlasa, mely tarsasag egy gydri logisztikai ingatlan tulajdonosa,
és mukodtetdje.
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45.12. Bécsi Corner Zrt.

A tarsasag tulajdonaban all a Budapest, 2. kerulet, Lajos u 28-32. szam alatti Bécsi Corner
Irodahaz, mely amellett, hogy a Cégcsoport és az Alapok székhelyéul szolgal, a Kibocsato

sz

portfolidjaban is jelentds befektetésnek mindsul a tarsasag 30%-os tulajdonosi
részesedését megtestesité részvények tulajdonlasa altal, amelyhez még tovabbi 12,59%-0s
kozvetett részesedés adddik a Biggeorge 4. és a Biggeorge 12. alapokon keresztul.

4.5.13. Pro-Centoquaranta Kit.
A tarsasag a tulajdonosa a Szabadbattyan teruletén talalhatd 6sszesen mintegy 50 hektar
tertletd ingatlanportfélionak, melyen ipari-logisztikai park fejlesztést készit eld, ezaltal
jelent8s szerepléje a Cégcsoport logisztikai Uzletaganak. A tarsasag 2022. jdlius 25-éig
kozvetlendl a Kibocsatd 100%-os tulajdonaban allt, ezt kovetben a Kibocsatd 100%-0s
Leanyvallalatanak, a BGP Investment Zrt.-nek a 100%-o0s tulajdonaba kerult.

4.5.14. NYNProperty Kft.

A tarsasag jelenlegi tevékenysége a Budadrs, Iparos Ut 3-5. szam alatti raktar és irodahaz
tulajdonlasa, mikadtetése.

45.15. lllatos Office Kft.

A Tarsasag jelenlegi tevékenysége a Budapest, 9. kerUlet, lllatos Ut 9. szam alatti raktar és
irodahaz tulajdonlasa, mikodtetése.

4.5.16. SPDM Kift.

A Térsaség jelenlegi tevékenysége az Ocsa, Szabadsag tér 3. szdm és Biik, Kossuth Lajos
utca 127/A. szam alatti Uzlethelyiségek tulajdonlasa, mikodtetése.

4.5.17. Roham 5 Ingatlan Kft.

A Tarsasag jelenlegi tevékenysége a Budapest, 1. kerulet, Roham u 5. szam alatti irodahaz
tulajdonlasa, mikodtetése.

4.5.18. B-Five Kft.

Megyeri Uti raktar és irodaépuleteket tulajdonol és Uzemeltet.
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4.6. Szervezeti abra

A Cégcsoport tevékenységiranyitasi abrdja:

2. 5z dbra: A Cégcsoport tevéekenysegiranyitasi dbraja

A Kibocsatd nyilvanosan mudkodd részvénytarsasagga alakulasat kovetéen a szervezeti
abraja kiegészUl egy auditbizottsaggal és egy felugyel6bizottsaggal.

3.5z abra: A Cégcsoport tevekenysegiranyitasi abraja a nyilvanosan mdakodo
részvenytarsasdggd alakulast kovetden
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4.7. Lényeges szabadalmak, licencek, ipari, kereskedelmi vagy pénzUgyi szerz6dések vagy
gyartasi eljarasok, védjegyek révid bemutatasa

A Kibocsaté nem jogosultja szabadalmi oltalomnak, |ényeges licencnek, nem rendelkezik
kidolgozott gyartasi eljarasokkal, tovabba nem szerz6dd fél olyan ipari, kereskedelmi vagy
pénzugyi szerz6désnek, amely a jelen Informaciés Dokumentum szempontjabdl
relevanciaval birna.

Az alabbi tablazat ismerteti az Informacios Dokumentum alairasanak napjan a Kibocsato
tulajdonaban allo, Magyarorszagon lajstromozott, illetve bejelentett védjegyeket:

Védjegy Védjegy Megjelenés | Lajstromszam/ Bejelentés
elnevezése tipusa Bejelentés datuma
Ugyszama
LogStar abras 237682 2021.11.22
LogStar abras :523“ 237686 2021.11.22
LogStar
LogStar by abras M2103977 2021.11.22
BIGGEORGE (bejelentés
folyamatban)
LogStar by abrés %Xb M2103976 2021.11.22
BIGGEORGE LogStar (bejelentés
folyarmatban)
LogStar by sz6 - 237808 2021.11.22
Biggeorge
LogStar sz0 - 237806 2021.11.22
S SZEMESBAY abras \‘ 237617 2021.10.06
RESORT ## e
BALATONSZEMES
SIVERBAY abras -“‘l”': 237616 2021.10.06
RESIDENCE aens
SIOFOK
SZEMESBAY abras 237763 2021.09.24
RESORT
BALATONSZEMES
SILVERBAY abras 237764 2021.09.24
RESIDENCE
SIOFOK
Silverbay sz0 - 237765 2021.09.24
Residence
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Szemesbay sz0 - 237766 2021.09.24
Resort
W WESTSIDE abras 237331 2021.08.25
Garden
Westside Garden sz0 - 237428 2021.08.25
Waterfront City - sz6 - 236377 2021.6804.2520
Almaidhoz
emeltnk
wicity sz0 - 236376 2021.04.20
WESTSIDE abras 235862 2021.02.22
RESIDENCE
lgazan Otthon sz6 - 230549 2019.08.08
Waterfront City - sz6 - 230554 2019.08.08
Uj vérosnegyedet
épitlink
Waterfront City - sz6 - 230540 2019.08.08
Uj vérosrészt
épitunk
SPIRIT abras 229861 2019.04.08
RESIDENCE
Spirit Residence sz0 - 229866 2019.04.08
Westside sz6 - 232939 2019.04.08
Residence
Waterfront sz6 - 231790 2019.04.08
Residence
Waterfront City sz6 - 230071 2019.04.08
Waterfront City - sz6 - 230073 2019.04.08
lgazan otthon
WATERFRONT abras \\/ 230352 2019.04.08
CITY Vizparti
életérzés a
varosban
BG Property abrés #"M 227670 2018.07.19
BG Property szO0sszetétel - 227706 2018.07.18
BG HOLDING &brés #m% 227669 2018.07.18
BG Holding szoosszetétel - 227708 2018.07.18
N NEMETVOLGYI abras 225177 2017.09.14
RESIDENCE
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Emerald szoosszetétel - 222889 2017.03.14
Residence
Biggeorge szoosszetétel - 222475 2017.02.27
Property
Sasad Liget szoosszetétel - 222871 2017.02.27
Dagaly Residence | szodsszetétel - 222872 2017.02.27
SASAD LIGET szines abras 222964 2017.02.24
DAGALY szines abras 222919 2017.02.24
RESIDENCE
BIGGEORGE 4brés H{”M 222920 2017.02.24
PROPERTY Ryt
City Collection szO0sszetétel - 219745 2016.02.23

4.8. Az alkalmazottak létszama az Informaciés Dokumentumban szereplé pénzigyi id6szak

7 7z

vegen

Ajelen Informaciés Dokumentum alairasanak napjan a Kibocsatonak 6 f6 alkalmazottja van,
a Cégcsoport 2020. december 31. napjan osszesen 113 f6t, 2021. december 31. napjan
0sszesen 106 f6t foglalkoztatott.

4.9. Stratégiai és/vagy érdekvédelmi szdvetségek roévid bemutatdsa, ahol a Kibocsétd
tagsaggal rendelkezik

A Kibocsato a kovetkez6 szakmai szervezetekben tag:

¢ Ingatlanfejlesztéi Kerekasztal Egyesulet
A 2009-ben alakult Ingatlanfejleszt8i Kerekasztal Egyestlet Magyarorszag 19 -
nemzetkozileg is elismert - vezetd ingatlanfejlesztd vallalatanak kozos érdekképviseleti
szervezete.

e Magyar Ingatlanszdvetség
Az 1991-ben alapitott Magyar Ingatlanszovetség mint a legnagyobb hazai ingatlanszakmai
szervezet, orszagos szinten fogja 0ssze az ingatlanszakma résztvevdit. Az ingatlanszakma
érdekeit folyamatosan képviseli a magyar allamigazgatas- és a kulfoldi ingatlanszakmai
szervezetek felé.

e Magyar Ingatlanszakmai Szdvetség (FIABCI Hungary)
A parizsi székhely(i Nemzetkozi Ingatlan Szovetség, a FIABCI 1951-ben alakult. A FIABCI 49
nemzeti és multinacionalis tagozata révén a vilag tobb, mint 70 orszagaban van jelen,
koztUk Magyarorszagon. A magyar tagozat 1992-ben alakult, és Magyar Ingatlanszakmai
Egyesulet néven lett bejegyezve. A FIABCI Hungary célja a tagok szamara nemzetkozi Uzleti
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lehetéségek kialakitasa, a tagok munkajanak segitése szakmai etikai kodex, szakmai
szabalyok, segédletek megalkotasaval.

A Cégcsoportba tartozd Alapkezel6 a kovetkezd szakmai szervezetben tag:
e BAMOSZ
A BAMOSZ a Befektetési Alapkezel&k és Vagyonkezel8k Magyarorszagi Szovetsége, a hazai

alap- és vagyonkezelés szakma érdekképviseleti szervezete.

4.10. Dijak, elismerések, tarsadalmi felel¢sségvallalas

Az alabbiakban mutatjuk be a Cégcsoport és a Kibocsatd anyavallalata, a Biggeorge Holding

/v /v

Kft. érdekkorébe tartozo entitasok altal elnyert dijakat. Ezen dijak kulonosen, de nem

kizarolag:
. Best residential development 2017 (Kibocsatd, Németvolgyi Residence)
. EuropaProperty.com Residential developer of the year

. European property awards, Best development marketing Hungary (Kibocsato,
Emerald Residence)

. Planned project of the year 2019 (Kibocsato, Waterfront City)

. MBI Magyar Brands - kivald Uzleti marka (Kibocsato)

4. sz. dbra: A Biggeorge Holding Kit. érdekkdrébe tartozo tarsasdgok dltal elnyert djjak

A Kibocsatg, illetve anyavallalata, valamint a Cégcsoport rendszeresen nydjt adomanyokat
kUlonbozd tarsadalmi szervezetek részére, illetve vesz részt jotékonysagi arveréseken, igy

példaul:

. MUSE

. Kékvonal

o Bator Tabor
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. Utcarol Lakasba Egyesulet
. Magyar Voroskereszt
. Polgar Alapitvany
5. A KIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGENEK BEMUTATASA

5.1. AKibocsatd mikddése

A Kibocsato altal létrehozott és mUkodtetett Cégcsoport az egyik legnagyobb magyar
magantulajdonu ingatlanfejleszté csoportként tdbb, mint tizenhét éve a hazai ingatlanpiac
meghatarozo szerepldje.

A fétulajdonosként Nagygyorgy Tibor Janos tulajdonaban alld vallalkozascsoport
tevékenysége a kereskedelmi (iroda, szalloda, kiskereskedelmi, ipari/logisztikai) és
lakdingatlan  fejlesztésekre, jovedelemtermeld ingatlanokba torténd befektetésre,
alapkezelési tevékenységre egyarant kiterjed. A Cégcsoport az elmult évek soran széles
kord tapasztalatot szerzett a telekfejlesztések és a specidlis, infrastruktira jelleg(
fejlesztések megvaldsitasa soran is.

A Kibocsatd a 30%-os kozvetlen tulajdonaban allé Bécsi Corner Zrt. altal tulajdonolt
irodahazban bérli a székhelyéul szolgalo irodat.

5.2. A Kibocsatd anyavallalata

A Kibocsatd a Biggeorge Holding Kft. 100%-o0s leanyvallalata. A Biggeorge Holding Kft. az
ingatlanpiac szamos teruletén rendelkezik befektetésekkel. Ezek kozul kiemelten jelentds
befektetés a Kibocsatd szempontjabdl a GroundUp Kft,, mely a Kibocsato altal fejlesztett
lakéingatlanok generalkivitelezését végzi, és amelyben a Kibocsatd jelenleg 5% meértékd
részesedéssel rendelkezik; a DOME Facility Service Group Kft., amely tobb, az érdekeltségi
korbe tartoz¢ ingatlan esetén ellatja a facility management szolgaltatasokat; az orszagosan
kozel 200 irodaval rendelkez6 Otthon Centrum Holding Kft., amelynek franchise hal6zata
és hitelkozvetitd Uzletaga egyarant tamogatja a Kibocsatd tevékenységét; tovabba a BG
Finance Zrt., amely szikség szerint atmeneti finanszirozast nydjt a Cégcsoportba tartozo
Alapkezeld altal kezelt Alapok szamara.

5.3. A Kibocsété f6bb tevékenységi koreinek/termékeinek és/vagy szolgdltatdsainak
ismertetése

A Kibocsaté fétevékenysége
A Kibocsato fétevekenysége: sajat tulajdonu ingatlan adasvétele.

c sz

meghatarozasa, a Cégcsoportban zajld ingatlanfejlesztési, és befektetési tevekenység
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iranyitasa, a Cégcsoportba tartozd Leanyvallalatokban  fennalld  részesedések
vonatkozasaban a tulajdonosi jogok gyakorlasa, valamint az Alapokban tartott befektetési
jegyek tulajdonlasan keresztll az ingatlanfejlesztési, és befektetési tevékenység
megvaldsitasahoz szukséges tOke részbeni biztositasa.

5.4. A Cégcsoport tevékenységének altalanos bemutatasa

A Cégcsoport tevékenysége:
a) Ingatlanfejlesztés
-lakdingatlanok
-kereskedelmi  ingatlanok  (iroda,  szalloda,  kiskereskedelmi,
ipari/logisztikai)
-telek- és infrastruktura fejlesztés
b)  Ingatlanbefektetés
-jovedelemtermel6 ingatlanokba torténd befektetés, bérbeadas
C)  Alapkezelési tevékenység
d)  Ingatlan és mérnoki szolgaltatasok
-projektmenedzsment
-mUszaki ellen8rzés
-értékesités
-marketing szolgaltatas
-ingatlanUzemeltetés, property management
e) Altaldnos Uzleti szolgéltatas a Cégcsoport tagjal részére

A Kibocsatd portfolidjaba tartozd vallalkozasok értékteremtd fejleszték. Legnagyobb
értékeik a kreativitas és piacismeret, melyeket jovedelmezd, az épitett kornyezet fejlédését
szolgald projektek szolgalataba allitanak. Magyar magantulajdonu ingatlanfejlesztéként
szamos lako, iroda, kereskedelmi és logisztikai projekt sikeres megvalositasa fiz6dik a
Cégcsoport nevéhez.

A Kibocsato a tevekenysége soran mindig szem el6tt tartja, hogy a felhasznaldi igényeknek
maximalisan megfeleld, kivald mindségl, kényelmes és szerethetd épuletek szilessenek.
Mindebben kivald szakmai felkészultséggel rendelkezd, folytonos Ujitasra torekvd
szakemberek, ingatlan- és pénzigyi szakértdk allnak rendelkezésére. A Kibocsatod
iranyitasaval a Cégcsoport altal megalkotott minden egyes épulet magan hordozza ennek
a professzionalis hozzaallasnak a jegyeit.

54.1. Ingatlanfejlesztés - lakdingatlan, kereskedelmi ingatlanok és logisztika
A Cégcsoport egyarant tapasztalt Uj lako-, logisztikai ingatlanok, valamint szélloda és
irodaépuletek fejlesztésében. A Kibocsatd erdssége a hatékony koncepciok kidolgozasa

mellett a kreativ pénzugyi strukturak és finanszirozas feldllitasa, fokozva ezzel a Cégcsoport
és ezaltal a Kibocsato eredményessegét.
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A Kibocsatd a Cégcsoport Leanyvallalatain, valamint az Alapokon keresztul az elmult évek
soran jellemz&en lakdingatlanok fejlesztését végezte 2021 folyaman inditotta el logisztikai
ingatlanfejlesztési Uzletagat, mely Uzletagban mar jelenleg is tobb logisztikai csarnok
kivitelezése van folyamatban, illetve szamos telekakvizicio zajlik. A 2020-as évben egy vegyes
hasznositasu fejlesztés keretében atadasra kerUlt tovabba egy belvarosi szalloda fejlesztés
is, melynek foldszintjén kereskedelmi egységek is megtalalhatoak.
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Az utébbi 5 évben befejezett, folyamatban lévo és tervezett fObb fejlesztéseket az alabbi tablazat, valamint az 5.4.3. pontban taldlhato 5. és

7. szamu attekint6 abrak foglaljak dssze.

Tipus Alap neve Projekt neve Cime Laklas— Statusz ivitelezes K|V|t?lezes l}/lu§zak,|
szam kezdete vége készlltség
Sasad Licet I 1118 Budapest, Palinkas
Biggeorge 4. Uteri ' Antal utca 1. (egyben 212 Atadva 2016.05.31{2019.01.22 100%
Beregszasz Ut 8.)
Biggeorge 4. | ~253d LigetlV. | 1118 Budapest, Palinkas o Atadva 2016.12.15|2019.0826|  100%
Utem Antal utca 3.
. Elisabeth 1072 Budapest, Dob utca ; 0
Biggeorge 5. Residence 3436, 125 Atadva 2017.06.21{2020.12.31 100%
Sasad Liget V 1118 Budapest, Palinkas
Biggeorge 7. . SV 1 Antal u. 6. (egyben Maléter | 217 Atadva 2017.10.17{2020.06.12 100%
Utem , .
Pal u. 5., Nagyszeben Ut 9.)
, Dagaly 1138 Budapest, Dagaly utca / 0
Laké Biggeorge 8. Residence £ 140 Atadva 2017.06.26 |1 2019.09.23 100%
Jiggeorge Emerald 1052 Budapest, PEtofi S u. | 4 q¢ Atadva 2018.04.23 | 2020.11.25|  100%
10. Residence 17.
, Németvolgyi
BIgBeOrEe | pegidencel | |24 Budapest stromfeld |, Atadva 2018.03.28 | 2020.10.31 | 100%
11. . Aurél ut
Utem
1118 Budapest, Palinkas
Antal utca 4. (egyben
Biggeorge Sasad 'pget VI- Maléter Pal u. 3.), Palinkas 187 Atadva 2018.05.31 | 202012 31 100%
14. VII. Utem Antal utca 2. (egyben

Beregszasz Ut 6/b., Maléter
Palu. 1.




Biggeorge

Németvolgyi

1124 Budapest, Németvolgyi

. F4 0
6. Res@ence Il. Gt 41-45, 46 Atadva 2018.10.01 | 2021.02.28 100%
utem
Biggeorge V\/e;tade 1134 Budapest, Bulcsu utca 212 Atadva 2020.01.30 | 2022.02 28 100%
17. Residence 5-9./ Szabolcs utca 2.
BIgBeOrEe | \\estside Garden| ||+ Budapest Szaboles o Folyamatban, 155 010420231225 | 20%
26. utca 22-24 kivitelezés alatt
B-TenKft. | Westside Grand | | > Budapest 5zaboles |5 Folyamatban, 154 07,01 | 2026.0621| 0%’
utca 7-13 tervezeés alatt
B'g%eoorge Waterfront City I. | 052 BUdape;t' Bogdaniut | g Atadva 2019.07.11 |2022.02.28|  100%
Biggeorge | Waterfront City | 1033 Budapest, Folyam&r 169 Fquamz/atban, 20191218 | 2022.05.16 95%
21. Il. utca 7. kivitelezés alatt
Biggeorge | Waterfront City | 1033 Budapest, Folyam&r 218 Fquamz/atban, 2021.01.21 120221030 65%
22. Il utca kivitelezés alatt
Bgeorge | o irit Residence | |02 Budapest Mesteru. |, Folyamatban, 151 09 15 120230030 | 20%
28. 29-31. kivitelezés alatt
Biggeorge 4. Waterfront City | 1033 Budapest, Folyama&r >e3 Folyam/atban, 2022.08.15 | 2024.11 02 0%2
V. utca tervezeés alatt
Biggeorge 4. Waterfront City | 1033 Budapest, Folyama&r 169 Folyam,atban, 2023.06.01 | 20250720 0%
V. utca tervezés alatt
Biggeorge 4 Waterfront City | 1033 Budapest, Folyamdr 310 Folyarrlatban, 2024.02.01 | 2026.03.22 0%
VI. utca tervezés alatt
Biggeorge 4 Waterfront City | 1033 Budapest, Folyamdr 266 Folyarrlatban, 2025.02.01 | 2027.04.22 0%5
VII. utca tervezés alatt

" Tervez6 kivalasztasra kerult, épitési engedélyezési eljaras folyamatban van.
2 Tervez§ kivalasztasra kerult, jogerds épitési engedéllyel rendelkezik, régészeti munkak folyamatban vannak.
3 Tervez§ kivalasztasra kerult, jogerds épitési engedéllyel rendelkezik.
4Tervez§ kivélasztéasra kerllt, telekalakitds megtortént, terveket a tervtanacs elfogadta, épftési engedélyezési dokumentumok benydjtésa el6készités alatt van.
>Tervez§ kivalasztasra kerilt, telekalakitds megtortént, terveket a tervtanacs elfogadta, épitési engedélyezési dokumentumok benyujtasa el6készités alatt van.
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1116 Budapest, Hauszman

Folyamatban,

0%°

Biggeorge 4. | Ujbuda Garden Alajos utca 9-11 264 tervezés alatt 2023.04.01 | 2025.06.19

. Arnyas 1121 Budapest, Arnyas Ut Folyamatban, o7
Biggeorge 4. Residence 40/c 68 tervezés alatt 2023.03.01 | 2024.11.20 0%

. Arnyas 1121 Budapest, Arnyas Ut Folyamatban, o8
Biggeorge 4. Residence 40/c 34 terverés alatt 2024.03.01 | 2025.11.21 0%
Biggeorge 4. | Béke Garden | | |0 budapest Utegutca | o Folyamatban, 155 09 01 | 2024.06.22| 0%

23. tervezés alatt
Biggeorge Obuda Garden 1037 Budapest, Vorosvari Ut 303 Folyamatban, 2023.09.01 | 2025.09 20 0%10
16. 111-117. tervezés alatt
Biggeorge Campus 1116 Budapest, Barazda u. 218 Folyarr]atban, 2024.04.01 | 2026.04.21 0%
30. Residence 3. tervezeés alatt
Szalloda | ©'88°0T8® Emerald 1052 Budapest, PetfiS. u. | gq, 14 Atadva 2018.04.23 | 2020.11.25|  100%
10. Residence 17.

Az ingatlanfejlesztések finanszirozasa soran a Cégcsoport diverzifikalt forrasszerkezetet alkalmaz. A projektek rendszerint a Kibocsato, és/vagy
a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap sajat forrasain felUl kuls@ intézményi és maganszemély befektetdktdl szarmazo toke
bevonasaval, valamint banki hitel finanszirozassal egyutt kertlnek megvaldsitasra. A Kibocsato altal rendelkezésre bocsatott 6ner6 forrasa egyes

projektek esetében az NKP keretében kibocsatott 7 milliard forintos kotvény-forras.

© Tervezd kivalasztasra kerult, épitési engedélyezési eljaras folyamatban van.

" Tervez§ kivalasztasra kerult, épftési engedélyezési eljaras folyamatban van.

8 Tervez§ kivalasztasra kerult, épitési engedélyezési eljaras folyamatban van.

9 Tervez§ kivalasztasra kerult, jogerds épitési engedéllyel rendelkezik.

0 Tervez§ kivalasztasra kerult, épitési engedélyezési eljaras folyamatban van.
" Tervez§ kivalasztasra kerult, épitési engedélyezési eljaras folyamatban van.
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5.4.2. Vagyonkezelés és létesitmény-gazdalkodas

A Kibocsato kiemelt célkitlizése a Cégcsoport és az egyéb jelentds érdekeltségek, valamint
az Alapok altal fejlesztett és vasarolt épuletek értékének megdvasa és novelése, ennek
érdekében a Kibocsatd hosszU tavd kapcsolatokat épit a partnereivel (bérl6kkel,
szolgaltatokkal, megrendelbkkel, egyéb partnerekkel), a kolcsdnds —elégedettség
értékteremtd erejére alapozva. A Cégcsoport hatékony és felhasznaldbarat Uzemeltetési
szolgaltatasai egyarant elérhetéek sajat épuleteiben és megrendeldi szamara. A Kibocsato
a tevékenységét a muszaki fejlddésbdl fakadd értékndvelésbe vetett hittel végezi. E
tevékenység végzésében kozvetlendl a BN Ingatlanfejlesztd Zrt-nek van kiemelt szerepe.

A Cégcsoporthoz és a Kibocsatd érdekkorébe tartozd egyéb jelentds érdekeltségekhez,
valamint a Cégcsoporthoz tartozd Alapkezeld altal kezelt Alapokhoz az alabbi tablazatban

bemutatott befektetési célU ingatlanok tartoznak.

Kiadhat6
. Alap/Kft Projekt , . Vasarlas
Tipus Cime tertlet .
neve neve éve
(m2)
Bécsi Bécsi
1023 Bud t, Laj
Cormer | Corner HAAPESL RS 10348 | 2005
, u. 28-32
Zrt. Irodahaz
| Roh Roh 1013 B Paul
roda oham | 0 am/ 013 Budapest, Pauler 1490 5019
Kft. irodahaz u. 6. (Rohamu.5)
Biggeorge | Bethlen 4026 Debrecen,
7 041 2019
19. irodahaz Bethlen u. 7.
Biggeorge | Emerald 1052 Budapest, Petdfi
10348 | 2020
18. Hotels S.u. 17.
Kereskedelmi 41/00 Berettydujfalu,
| Dozsa Gy. u. 24,
/ Szalloda . . )
SPDM Kft. | DM uzletek | 2364 Ocsa, Szabadsag | 750 2019
tér 3., 9737 BUk,
Kossuth Lajos u. 127/a
B 22 Kft. | Rudolph 9027 Gy6r, fves utca 6. | 21516 | 2013
is7ti 1044 Budapest,
Logisztika B-Five Kft. | Megyeri U ,ap 9170 2019
Megyeri ut 51.
2040 B ors, |
NYNP Kft. | Budasrs | 2040 Budaors,lparos | 50551
ut 3-5.
5
ngeorge Tata 2890 Tata, Barina Gt 1. | 13044 | 2018




lllatos Kft.

lllatos
Center

1097 Budapest, lllatos
ut9.(13.)

4597

2019

5.4.3. A Cégcsoport, nem konszolidalt leanyvallalatok és az Alapok fejlesztései

Budapesten talalhato ingatlanfejlesztéseket az alabbi abra foglalja 6ssze.

5. sz dbra: Az elmdit 5 évben fejlesztett, illetve folyamatban IEVO és tervezett

ingatiantejlesztések

Az dbran feltintetett Ujbuda Garden és Lijpdt Garden projektek konszoliddlt Alapok
tulajdonaban dlinak, a tovabbi projektek nem konszolidalt alapok tulajdonaban allnak.
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A Budapesten talalhato befektetési célu ingatlan elhelyezkedését az alabbi abra foglalja dssze.

6. sz. dbra. Az dbran megjelenitett budapesti befektetési célu ingatianok kézdl a Becsi Corner
Irodahdz, lllatos Center, Pauler Iroaahdz Tarsult Vallalkozasok tulajdona, a Megyeri dti iroda-
raktar és az Emerald Hotel ingatlanok nerm konszolidalt leanyvallalat, illetve Alap tulajdonai.

Budapesten kivuli helyszineken az alabbi térkép a befektetési céld ingatlanok,
ingatlanfejlesztések és logisztikai fejlesztések elhelyezkedését foglalja 0ssze.

7. sz. dbra: A Seuso telkek a Cégcsoportba tartoznak, a Biik DM, Ocsa DM és Budadrs
lrogahaz ingatlanok Tarsult Vallalkozasok tulajdonai, a Rudolph Logisztika, Tata Logisztika €s
Bethlen Iroaahaz, Silverbay Resort €s Szermesbay Resort nerm konszolidalt leanyvallalatok,
illetve Alapok tulajdonar,
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544, Alapkezelés

Az Alapkezel6 célja, hogy tudasat Ugyfelei vagyonanak gyarapitasara hasznosithassa,
ingatlanpiaci tapasztalataira alapozva elsGsorban intézményi partnerei szamara kinal
ingatlanbefektetési termékeket. Az Alapkezeld torekszik arra, hogy befektetdi szamara
hatékony kockazatkezeléssel a legjobb hozam-kockazatu befektetést nydjtsa az adott
ingatlanpiaci részpiacon belul. Ebben az Alapkezel6 jelentésen tud tamaszkodni a
Cégcsoportban felhalmozott tobb évtizedes tudasra és tapasztalatra.

Az Alapkezel6 Uzleti stratégidja arra épul, hogy a Cégcsoport, valamint a Kibocsaté és
anyavallalata egyéb érdekeltségei kiterjedt ingatlanpiaci tevékenységére (fejlesztés,
Uzemeltetés, haldzatos Ugynoki értékesités) tamaszkodva az egyedi, masok szamara
nehezebben elérhetd, kivald megtérulést biztosito piaci szegmenseket célozzon meg.

Az ingatlanfejlesztéseket kulon Alapok, illetve az Alapok altal Iétrehozott ingatlantarsasagok
valdsitjiak meg, melyhez a tokét részben kils@ befektetdk befektetései biztositjak.

5.4.5. Ingatlanszolgaltatasok és szamviteli szolgaltatasok bemutatasa

Az ingatlanszolgaltatasokat a Cégcsoport egyik legjelentésebb cége, a teljeskdrlden
konszolidalasra keruld BN Ingatlanfejlesztd Zrt. végzi, amelynek éves bevétele 2021-ben
meghaladta a 2,380 milli¢ forintot. Az ingatlanszolgaltatasok kozé az alabbi fébb
szolgaltatasi tevékenységek tartoznak:

Projektmenedzsment
A projektmenedzsment szolgaltatas keretein beltl a BN Ingatlanfejleszté Zrt. az Alapkezeld
altal kezelt projekt Alapok projektmenedzsment tevékenységeit latja el a lakdingatlan- vagy
logisztikai fejlesztések teruletén, tervezési, lebonyolitasi, pénzugyi, finanszirozasi és
adminisztracids szolgaltatasok nyujtasaval. A projekt menedzsment dij mértékét jellemz8en
az ingatlanok eladasi ara hatarozza meg.

Mdszaki ellenbrzés
A mUszaki ellenbrzés keretein belll az egyes fejlesztések mUszaki ellendrzését és
el6rehaladasat tamogatja. A mdszaki ellendrzés dijat a kivitelezési koltségek hatarozzak
meg.

Marketing

A BN Ingatlanfejleszté Zrt. latja el az 0sszes Cégcsoporthoz és Alapokhoz kapcsolédd
projekt marketing el6készitését, illetve aktiv marketing tevékenységét, amiért az egyes
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projektek marketing dijat fizetnek. A marketing dij mértékét az ingatlanok eladasi ara
hatarozza meg.

Ertékesités

Az értékesitési feladatokat is a BN Ingatlanfejleszt6 Zrt. latja el, a tevékenység soran a
projektek teljes kord értékesitési folyamatait tamogatja az Ugyfél megkeresésétdl a
kapcsolattartason at a birtokbaadasig. Az értékesitési dij mértékét az ingatlanok eladasi ara
hatarozza meg.

Property menedzsment

Az egyes jovedelem termel6 ingatlanok részére nyujtott property menedzsment
szolgaltatasokat szintén a BN Ingatlanfejlesztd Zrt. nydjtja, amely soran a teljes épulet
Uzemeltetése és a bérldi kapcsolatok karbantartasa is a szolgaltatast részét képezi.

Szamviteli és irodai szolgaltatas

Szamviteli és irodai szolgaltatas tekintetében, a projekt Alapokon kivili, Cégcsoporthoz
tartozo, illetve egyéb jogi entitasok szamara nyujtott szolgaltatasok kerulnek elvégzésre.
Ennek keretében a BN Ingatlanfejlesztd Zrt. pénzugyi, kontrolling és adminisztracios
szolgaltatasokat végez.

5.5. A Kibocsétd legfontosabb piacainak bemutatdsa, ideértve a telies forgalmat
tevékenységi kdrénkénti és féldrajzi bontasban, a Kibocsatd versenyhelyzete

A Kibocsatd holdingtarsasag, ezért piacait és versenyhelyzetét a Cégcsoportba tartozo
Leanyvallalatok és az Alapok piacain és azok versenyhelyzetén keresztul lehet bemutatni.

55.1. A Kibocsaté meglévl legfontosabb piacainak bemutatdsa, ideértve a teljes
forgalmat tevékenyseégi kdrénkénti és foldrajzi bontasban

Kibocsaténak 4 f6 piaca van

1. Lakoingatlanok piaca

2. Logisztikai ingatlanok piaca

3. Befektetési ingatlanok piaca

4. Befektetési Alapok (Alapkezelés) piaca

A Kibocsato exporttevékenységet nem folytat.

A nem Konszolidalt Alapokat is figyelembe véve a bevételek tevékenységi koronkénti
bontasban az alabbiak szerint alakultak 2021 folyaman:
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2021. Uzleti
Tevékenységi Foldrajzi évben elért Megieayzés
kor bontéas arbevétel (ezer &leey
HUF)
A lakoingatlan fejlesztés
Lakoingatlan Budapest és a bevételei jellemzden
XOINg Haap 20074 258 A
fejlesztés Balaton part konszolidaciés  korbe  nem
tartozo Alapokban realizalodtak
o 2027-ben még nem szerzett
Logisztikal ) . L ST
i bevételt a Kibocsato a logisztikai
Ingatlan Magyarorszag | O . . -
) , ingatlanfejlesztési
fejlesztés , L
tevékenységébdl.
A befektetési ingatlan
Befektetési Uzemeltetés bevételei
, Magyarorszag | 2 375964 jellemzéen konszolidacios
ingatlan ) ,
korbe nem tartozd Alapokban
realizalodnak
Az alapkezelés bevételei a
Alapkezelés Magyarorszag | 678 121 teljeskoren konszolidalt
Alapkezel6ben jelennek meg
55.1.1. Lakdingatlan fejlesztés

A Cégcsoport 6 tevekénységi kore a lakoingatlan fejlesztés. Minden egyes lakéingatlan
fejlesztésre egy onallo Alap kerdl létrehozasra, melynek befektetési jegyeit egyrészt a
Kibocsato, vagy az Alapok kozul holdingalapként m(ikodd valamelyik Alap, masrészt kulsé,
jellemz8en intézményi befektet6k jegyzik le. A 2021. Uzleti évben fejlesztés alatt allo
lakoprojektek Budapest legkeresettebb lokaciokkal bird keruleteiben folytak, mint az V., a
X, a Xll. és a Xl kerUlet.

A projekt Alapok lakoingatlan fejlesztésbdél szarmazd 2021-es arbevétele a Cégcsoport
arbevételét nem érinti, azonban az Alapok hozamtermel& potencialja jelentds hatassal
lehet a Cégcsoport eredményességeére.

55.1.2. Lakdingatlanok piaca Magyarorszagon
Az immar nyolc éve tartd folyamatos lakaspiaci dragulas soran 2021-ben ismét rekordot

dontott a lakasarak novekedése, amely elsGsorban a vidéki telepuléseken tapasztalhatd
kiugro mértékl aremelkedésnek kdszonhetd.

Az MNB lakasarindex alapjan 2021 negyedik negyedévében a lakasarak orszagos atlagban

a jelenlegi ciklusban rekord magasnak szamité 21,4 szazalékos éves dinamikaval
emelkedtek, szemben az egy évvel korabban meért 8,9 szazalékkal. Budapesten 2021. végén
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11,3 szazalékkal voltak magasabbak a lakasarak az egy évvel korabbi szinthez képest, a
vidéki varosokban pedig a jelenlegi lakaspiaci ciklusban szintén a legmagasabb, 25,0
szazalékos éves lakasar-novekedést tapasztaltunk. El6zetes ingatlankozvetitdi adatok
alapjan 2022 els6 negyedévében tovabbi rendkivuli mérték( dragulas mérhet6, vélhetden
az emelkedd inflacio és a novekvd kamatkornyezet miatti el6rehozott vasarlasoknak is
kdszonhetben.'?

Az Uj lakasok iranti keresletet egyel6re magasan tartjak a lakossagi megtakaritasok és az
inflaciotol vald félelem, de a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testulet (LITT) szakemberei
szerint, amennyiben a keresleti oldalt élénkité intézkedések (kedvezményes AFA, kedvezd
hitellehetdségek, csaladtamogatasok) kivezetésre kerdlnek, az elinduld djlakas-
fejlesztésekben jelentds - egyes szerepl6k szerint akar 50 szazalékos - csdkkenésre lehet
szamitani a kdvetkezd egy évben.

2021-ben mintegy 20 ezer Uj épitésd lakdingatlan kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami
a kinalat jelent8s, 29,5 szazalékos visszaesését eredményezte 2020-hoz képest (kb. 28 ezer
lakas). Ezen belul Budapesten, ahol a vallalkozoi lakasépitések dominalnak, 11,0 szazalékkal
nétt 2021-ben a felépitett Uj lakasok szama. Ez a b&vulés ugyanakkor az eredetileg 2020.
év végére tervezett atadasok év elejére torténd atcsuszasaval magyarazhato. A harmadik
és negyedik negyedévben éves dsszevetésben mar jelentdsen csdkkent Budapesten is az
atadott Uj épitésl lakasok szama. A lakasépitések visszaesésében elssorban az energetikai
szabdlyok varhato szigoritasa miatt 2020-ra el8rehozott, nagyszamu csaladi hazas
épitkezés jatszott szerepet, azonban az atadott Uj épitést lakasok szamanak csokkenése
2022 elsd negyedévében is folytatédott.

2021-ben kozel 30 ezer U] lakasépitési engedélyt adtak ki, ami 33 szazalékos bévulés 2020-
hoz képest, és 2022 els§ negyedévében is éves dsszevetésben 15,2 szazalékkal bévilt az
épitési engedélyek szama. Erdekes azonban, hogy az orszagos tendencidkkal ellentétben
2021-ben Budapesten 13,6 szazalékkal csokkent az engedélyek szama. Az engedélyek
orszagos novekedésének elsédleges oka, hogy 2021-t6l ideiglenesen két évre ismét
bevezetésre kerllt a kedvezményes, 5 szazalékos afakulcs Uj lakasok értékesitésére. Az
aktualis szabaly szerint 2026-ig lehet a kedvezményes afakulccsal értékesiteni azokat az Uj
lakasokat, amelyek épitési engedélyét 2022. év végeéig megszerezték.

2022 els6é negyedévében a fejlesztés és értékesités alatt allo budapesti Uj tarsashazi
lakdingatlan projektek lakasszama éves 0Osszevetésben nétt, ugyanakkor a kibOvitett
otthonteremtési intézkedések és az NHP Zold Otthon Program hatasara megndvekedett
kereslet a fovarosi Ujlakas-kinalat sz(kosségét eredményezte, és az elérhet6 szabad
lakasok szama 27 szazalékkal mérsékl6dott éves szinten. A févarosban fejlesztés alatt allo
lakésok tobb mint felénél mar megkezd6dott a kivitelezés, ugyanakkor tobb mint fele
csUszasban van az eredetileg bejelentett atadashoz képest, 37 szazalékuknal egy évnél is

2 MNB Lakaspiaci jelentés, 2. és 3. fejezet, 9-29. oldal https://www.mnb.hu/letoltes/laka-spiaci-jelente-s-2022-ma-jus-hun.pdf
(Letoltve: 2022.07.08.)
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nagyobb csuszas varhato. A vidéki lakasfejlesztések jellemzéen a megyeszékhelyeken és a
Balatonnal koncentralddnak. A vizsgalt negyedévben az eladasra kinalt budapesti lakasok
41 szazalékat araztak at, amely dont6 tobbségében aremelést takart.

A fejlesztés és értékesités alatt allo budapesti Uj tarsashazi projektek szama 15 szazalékos
éves bovulést kovetden 15,2 ezerre ndtt 2022 elsd negyedévének végeére. Ugyanakkor a
févarosi Ujlakaskinalat sz(ikosségét mutatja, hogy marcius végére a még elérhetd szabad
lakasok szama 27 szazalékos éves mérséklddést kovetden 4901 lakasra csokkent, ugyanis
a magas kereslet kapcsan megvalosuld adasvételek szamaval az Ujonnan piacra keruld
lakasok szama nem tudott lépést tartani. A vizsgalt negyedévben Budapesten 2451 lakas
értékesitése mellett 1400 lakas kerUlt Ujonnan meghirdetésre, ami 32 szazalékkal elmarad
az eldz6 év azonos id8szakaban piacra kerult lakasok szamatal.

Erdemes kiemelni, hogy Budapesten 2022 elsé negyedévében dsszesen 35,5 ezer lakés volt
fejlesztés alatt, melyek kozul 14 ezer lakas még csak tervasztalon létezik, 20 ezer lakas
esetében pedig mar zajlik a kivitelezés. A fejlesztés alatt 1évd lakasok felénél még nem
kezd6dott meg az értékesités, azonban a negyedév soran a lakasok egyre nagyobb részénél
indult meg a kivitelezés, igy a kozeljovében mintegy 5 ezer lakds megjelenése varhato a
piacon.

A budapesti Ujlakas-piacot 2022 els6é negyedévében is aremelések jellemezték. A
Budapesten eladott Uj lakasok szama 2022 els6 negyedévében is kimagaslo volt, 2451 (j
tarsashazi lakas kelt el (el8- és végszerzdések egyltt), ami az el6zd negyedévi rekord
eladasoktol mindossze 3 szazalékkal maradt el, éves Osszevetésben pedig 51 szazalékos
emelkedést mutat. A magas tranzakcioszam az inflacidos és kamatvarakozasok kapcsan
elérehozott kereslethez, valamint az NHP Z6ld Otthon Programhoz és az elérhet§ széles
kor( tamogatasokhoz kothetd. A vizsgalt negyedévben az eladasra kinalt lakasok 41
szazalékat araztak at, az atarazassal érintett lakasok 92 szazalékanal aremelést hajtottak
végre, ami 0sszesen 1827 lakast érintett 2022 elsé negyedévében, és mindossze 159 lakas
esetében csokkent a kindlati ar. Ezzel az atlagos negyedéves atvaltoztatas - tovabb
emelkedve - 9,8 szazalék volt az atarazott lakasokon belul.

A févarosi Ujlakas-piacon 2019 ota folyamatosan novekszik a fejlesztés és értékesités alatt
allo Uj lakasprojekteken belul a legalabb BB energetikai besorolast elérd Uj lakasok aranya.
A kozel nulla energiaigényre vonatkozo kdvetelménynek megfeleld besorolasu uj lakasok a
fovarosi kindlat 29,9 szazalékat tették ki 2016 elsd negyedévében, mig részaranyuk 2021
negyedik negyedévére 61,8 szazalékra ndtt. A BB energetikai besorolast el nem éré Uj
lakasok aranya a kinalatban ugyanakkor még mindig szamottevd, kozel egyharmados.

2021-ben az EU-tagorszagok kozott Magyarorszagon emelkedtek a lakasépitési koltségek a
legnagyobb mértékben, kozel 16 szazalékkal. A haboru kdvetkeztében ismét emelkedni
kezdtek a nyersanyag- és energiaarak, valamint az ellatasi lancokat érintd problémak is
fokozodtak, ami a vallalati koltségek novekedését eredmeényezi. El6re tekintve tovabbi
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aremelkedés varhatd, és a habord miatti bizonytalansag kovetkeztében az épitSipari
kereslet is mérséklédhet. Kinalati oldalrdl az épitSipar teljesitményét elsGsorban a
munkaerd- és alapanyaghiany korlatozza.

55.1.3. Logisztikai ingatlan fejlesztés

A logisztikai ingatlanfejlesztés Uzletag a 2021-es Uzleti évben alakult meg, ebben az évben
jellemzéen telekakviziciokkal és tervezéssel foglalkozott a terulet, majd 2021
novemberében megkezdte az elsd logisztikai egység épitését a Varoskapu utca 14. szam
alatti telken, igy a 2021-es Uzleti évben ebben a tevékenységi korben még nem ért el
arbevételt.

5.5.1.4. Logisztikai ingatlanpiac Magyarorszagon

A magyar logisztikai ingatlanfejlesztési és befektetési szektor jelentds novekedésben van,
és tovabbi jelent8s novekedés el6tt all. A szektor legjelent8sebb szerepléi jelenleg
multinacionalis cégek. A fejlesztd cégek szamara a jovObeli novekedés f6 korlatja a
fejlesztési célra alkalmas telkek rendelkezésre allasa lehet.

e A hazai logisztikai piac szamottevd fejlédés eldtt all, ami tobb, egymast erdsitd
faktorra vezethetd vissza:

e Akoronavirus atalakitotta a piaci tendenciakat: a gazdasagi tevékenység lelassult, az
ellatasi lancokban fennakadasok voltak tapasztalhatok, amely készlethianyt és igy a
vallalatok szamara bevételkiesést okozott. A kockazatok csokkentése érdekében a
vallalatok elkezdték novelni a korabban alacsony szinten tartott készletek
allomanyat;

e A lezarasok kovetkeztében az e-kereskedelem bovilésében gyorsulas volt
tapasztalhato, ami a korlatozasok enyhitésével is fennmaradt A 2021 European E-
commerce Report' szerint a hazai e-commerce teljesitmény 2020 soran 36
szazalékkal, 2021 sordn 19 szazalékkal emelkedett. Ennek hatdsdra mind a varosi,
mind a varosszéli, bigbox raktarozasi kereslet bévul;

e A pandémia miatt mind a gyarté, mind a kereskedd cégek nagyobb raktarkészletet
tartanak fenn hosszu tavon, tanulva a globalis ellatasi lancok sebezhet6ségébdl;

e Az ipar kibocsatasa jelent8sen csokkent a koronavirus elsd hullamaban, azt
kovetben azonban ismét novekedésnek indult. A nemzetgazdasagi agazatok széles
korében élénkuilt a beruhdazasi aktivitas, ami a kereskedelmi ingatlanok iranti
keresletre 6sztonz8en hat;

e Magyarorszag vonzo célpont az ipari logisztikai célu projektek szamara tobbek
kozott foldrajzi helyzete, valamint az olcs6 munkaerd elérhetésége miatt;

13

Ipari  Ingatlanpiaci  jelentések, 2021 European E commerce Report, https://ecommerce-europe.eu/wp-

content/uploads/2021/09/2021-European-E-commerce-Report-LIGHT-VERSION. pdf
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e A tavol-keleti gyartokapacitasok visszatelepulésének Magyarorszag/Kozép-Kelet
Eurdpa lehet az egyik nyertese, ami varhatéan Ujabb fejlesztéseket general a
jovében.

A régio logisztikai ingatlanallomanyanak csupan 11%-a talalhatd Magyarorszagon. A
lakossag méretéhez viszonyitott modern ipari ingatlanallomany nagymértékben elmarad a
régios orszagoktdl és még inkabb a fejlett gazdasagu orszagoktdl. Példaul Csehorszagban
a lakossag meéretéhez viszonyitva fajlagosan tobb, mint kétszerese az ipari ingatlanok
allomanya. Magyarorszagon a meglévd ipari ingatlanadllomanynak a teljes régids
allomanyhoz viszonyitott 11%-0s mértékét meghaladja a fejlesztés alatt 1évd épuletek
aranya, amely a piaci szerepl6k altal érzékelt jelentds keresletet jelzi.

2021. év végén orszagos szinten mintegy 11,2 millid négyzetméter volt az ipari-logisztika
ingatlanok allomanya. Az év soran 935 ezer négyzetmeéternyi Uj tertletet adtak at, beleértve
a Budapesten és kornyékén atadott épuleteket is A folyamatban lévé fejlesztések adatai
alapjan orszagos szinten 1,1 millié négyzetméter ipari-logisztikai ingatlan atadasa varhato
2022-ben. ™

2021. év végén, Budapesten és agglomeraciojaban 2,73 millid négyzetmétert tett ki a
Budapest Research Forum altal monitorozott modern ipari-logisztikai ingatlanok
allomanya. A szegmens kihasznalatlansagi rataja a 2020. évi 2 szazalékrdl az elsd félévben
2 szazalékponttal nétt, majd a masodik félévben 0,8 szazalékponttal csokkent. A 2021. év
végi 3,2 szazalékos kihasznalatlansagi rata mind torténelmi, mind nemzetkozi
0sszevetésben még mindig nagyon alacsony szintet jelent,

Az Uj atadasok tekintetében 2021 Ujabb rekordévet jelentett, az elmult évek 100 ezer
négyzetmeéter koruli volumenei utan ugyanis 339 ezer négyzetméter kerUlt atadasra, ami
torténelmi rekord és 2,7-szerese a 2020-as adatnak. A 2022-re tervezett atadasok ismét
300 ezer négyzetméter felett lehet az Uj kinalat, amelynek 26 szazalékara volt el8bérlet
december végén, ami a korabbi id6szakokhoz képest joval alacsonyabb arany.

Az orszag az ipari ingatlanpiacot tekintve er6sen f6varos kozpontd, Budapesten és
kornyékén erés a bérldi kereslet, a kihasznalatlansag alacsony. Masodlagos kdzpontok
jellemz8en a f6 autopalyak mentén fekvd, konnyen megkozelithetd nagyvarosokban
alakultak ki az autopalya mentén: M1 (Tatabanya), M3 (Miskolc, Nyiregyhaza, Debrecen), M5
(Kecskemét, Szeged), M7 (Székesfehérvar).

A vidéki ipari ingatlanok esetén nehezen nyomon kovethet6 a bérldi kereslet a piac
méretébdl fakaddan. A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyezteté Foruma (BRF) 2021-ben
megkezdte, és a tovabbiakban is folytatia a Budapesten kivuli ipari spekulativ

4 Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2022. 4prilis, 3. fejezet 14.-16. oldal
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ingatlanallomany felmérését, hogy a jovében megbizhatd adatokat tudjon publikalni a teljes
hazai spekulatfv ingatlanallomanyrdl is."

El6bérlet nélkll is egyre tobb fejlesztés indul el a Budapest kornyéki ipari-logisztikai
ingatlanok piacan.

55.1.5. Befektetési célu ingatlanok Gzemeltetése

A Cégcsoport Magyarorszagon tobb befektetési céll ingatlannal rendelkezik, ezek egy része
befektetési alapban, illetve gazdasagi tarsasagokban van. Jellemz&en logisztikai céld és
irodahaz funkcigju ingatlanok talalhatéak a portfélioban, amely jelenleg 5 db budapesti,
valamint 6 db Budapesten kivuli ingatlanbdl all.

5.5.1.6. Befektetési ingatlanok piaca Magyarorszagon

A befektetési ingatlanok piaca szamos alpiacot foglal magaban, melyek kozll a
legjelent&sebbek az iroda-, ipari-logisztikai, szalloda-, és kereskedelmi szegmensek.

Ezek kozul az alpiacok kozul a Cégcsoport két alszegmensben rendelkezik meghatarozo
befektetésekkel. Az egyik az ipari-logisztikai, a mésik az iroda szegmens.'®

Az ipari-logisztikai szegmens piac, annak mérete, az Uj beruhazasok volumene mar
bemutatasra kerult a korabbi fejezetben, ezért itt most csak a szegmens bérleti piacanak
bemutatasara kerul sor.

2021-ben 636 ezer négyzetméternyi ipari-logisztikai tertletre kotottek bérleti szerzédést
Budapest és agglomeracioja piacan. Ez a volumen 18 szazalékkal meghaladja a 2020-as, és
53 szazalékkal a 2019-es adatot. A szerz8désmeguijitasokat nem tartalmazo nettd kereslet
novekedése meg latvanyosabb volt: a 20271-es 433 ezer négyzetméteres
szerz6désallomany 2020-hoz képest 29 szazalékkal, 2019-hez képest pedig 134 szazalékkal
volt magasabb. A bérleti keresleten belul 47 szazalékkal az el6bérleti szerz&dések aranya
volt a legmeghatarozobb, emellett a megujitasok 32 szazalékot, az Uj bérbeadasok 19
szazalékot, a boévulések pedig 2 szazalékot tettek ki. A bérbe adott allomanyban mért
valtozast mutatd nettd piaci felszivas 2020-hoz képest két és fél-, 2019-hez képest pedig
harom és félszeresére nott 2021-ben, és a korabbi 2017-es rekordot is kétharmadaval
meghaladja. Tovabbra is a logisztikai szolgaltatd szektor az ipari-logisztikai bérleti piac
legaktivabb szerepldje, a teljes bérbeadas 61 szazaléka ide kothet6 2021-ben.

> BRF Ipari Ingatlanpiaci jelentések. https://magyarepitestechnika.hu/index.php/ingatlan/ipari-ingatlanpiac-a-harmadik-
negyedevben/

16 Kereskedelmiingatlan-piaci  jelentés, 2022. aprilis XXX h, 2. és 3. fejezet, 8-16 oldal
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2022-aprilis
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A jellemz6 kindlati bérleti dijak 2021. év végén a 4,4-4,95 eurd/négyzetmeéter/ho savban
mozogtak. Az elmult idészakok er8teljesen b&vUl6 fejlesztési volumenén alapuld varakozas
a bérleti dijak korrekci¢jara vonatkozdéan nem tortént meg, st 2021-ben egy enyhe
emelkedés is lathato a tipikus bérleti dijakban. A korabban nem latott erés kereslet kapcsan
azonban kérdés, hogy meddig fenntarthato a jelenlegi szint, igy kozéptavon tovabbra sem

e

zarhato ki a korrekcio lehet8sége a bérleti dijakban.

A szakemberek korében is kérdéses, hogy az ipar-logisztika piacon tapasztalhatdé magas
bérleti kereslet fenntarthato-e. Az erds kereslet hatasara az ipari-logisztikai ingatlanok
szegmensében a Dbérleti dijak emelkedtek, az elmult id6szakokban megemelkedett
fejlesztési volumen hatasara vart bérleti dijkorrekcido nem tortént meg, mivel a kereslet
felszivta az atadott teruleteket, és tartotta, illetve novelte is a dijakat. A hazai logisztikai
szektort a haboru vélhetéen kevésbé fogja érinteni, mivel Magyarorszag az EU
szempontjabdl a Balkan és Torokorszag iranyaba vezetd 6sszekdtd Ut szerepét tolti be, mig

kelet felé inkabb Lengyelorszagon keresztul hizdédnak a szallitasi utak.

Az iroda szegmensben 2021. év végén a budapesti modern irodak allomanya 3,96 millié
négyzetmeétert tett ki, ami megegyezik a 2021. junius végi adattal, mivel a masodik félévben
nem tortént Uj atadas. 2021-ben 0sszesen 44 ezer négyzetméter Uj irodateruletet adtak at,
ami 1,1 szazalékos bévulés. A kihasznalatlansagi rata 9 és 10 szazalék kdzott ingadozott az
év soran, végul a masodik félév Uj atadasainak elmaradasa a ratat 9,2 szazalékra
csOkkentette év végére.

Az atlagos budapesti irodabérleti dijakban 2021 masodik félévében sem figyelhetd meg
csokkenés, az alacsony atadasi volumen a gyenge kereslet mellett is a dijcsokkenés ellen
hatott. El6re tekintve a kihasznalatlansagi rata esetleges emelkedése helyezhet nyomast a
bérleti dijak mérséklddésére, azonban erre els6sorban a gyengébb mindséget és
szolgaltatasokat nyUjto, régebbi ingatlanok esetén lehet szamitani.

Bar 2021-ben az irodak iranti teljes kereslet mintegy 10 szazalékkal meghaladta a 2020-as
szintet, 2018-2019-hez képest még mindig 32-40 szazalékos visszaesésrdl beszélhetunk.
2021-ben a budapesti modern irodak iranti teljes kereslet 366 ezer négyzetmétert tett ki,
amelynek 40-40 szazalékat adtak a szerz8déshosszabbitasok és az Ujbérleti szerzédések.
Ez utébbiak volumene a harmadik negyedévben volt kiléndsen magas, a tobbi negyedév
30-35 ezer négyzetméteres szintjéhez képest 49 ezer négyzetmeétert tett ki.

55.1.7. Alapkezelés

Az Alapkezel6 a magan- és intézményi befektetdk részére nydjt ingatlanhoz kapcsolddo
befektetési lehet8ségeket. A tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal fellgyelt befektetési
alapkezel6kent mikadik, a kezelt ingatlanbefektetési alapok minden esetben az MNB altali
nyilvantartasba vétellel jottek létre. Az Alapkezel§ arbevételét az altala kezelt vagyonra

/v

(nettd eszkdzértékre) vetitett alapkezelési dij hatarozza meg.
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5.5.1.8. Befektetési alapok piaca Magyarorszagon

A befektetési szolgaltatok — a befektetési szolgaltatast nyujto hitelintézetek és a befektetési
vallalkozasok - 2021-ben 6sszesen 445,2 ezer milliard forintos t8kepiaci forgalmat
realizaltak, amely 30,5%-kal magasabb a 2020-ban elért 341,1 ezer milliard forintos
dsszforgalomnal. A t8kepiaci forgalom 2021-ben mind a befektetési szolgaltatast nydjtd
hitelintézeteknél, mind a befektetési vallalkozasok esetében novekedett: a hitelintézetek
2021-es 367 ezer milliard forintos tékepiaci forgalma 19,9%-kal haladja meg a 2020-as 306
ezer milliard forintos szintet, mikdzben a befektetési vallalkozasok tékepiaci forgalma tobb
mint megkétszerez8dott a 2020-as 35,1 ezer milliard forintrol a 2021-es 78,2 ezer milliard
forintra."”

A befektetési alapok esetében 2022. majusban a tékearamlasok ereddje kdzel 47 milliard
forintot mutat. A legnagyobb tékebearamlas a kdtvényalapoknal tortént, mig a legnagyobb
t8kekiaramlas a részvényalapoknal. Megtortént, amire mar szamitani lehetett az elmult par
hénap trendjét latva: nem a pénzpiaci alapok mar a legkisebb kategoria, hanem a
tkevedett alapok. A tékearamlas, a hozamok és az arfolyammozgasok ereddjeként a
BAMOSZ tagok altal kezelt befektetési alapok 6sszvagyona 2%-kal ndvekedett az év 6todik
hénapjaban. Ahdnap végén a BAMOSZ tagok minddsszesen 7.685 milliard forintot kezeltek
befektetési alapokban.'®

2022 majus végén az ingatlanalapok eszkozértéke 1,738 Mrd Ft, ebbdl a kdzvetlen
ingatlanokba fektetd alapok eszkozértéke 1,566 Mrd Ft.

Az ingatlanalapokhoz a 2022. majusban 10 milliardnyi téke érkezett, amely biztato, hiszen
a mult hénapban egy 2021. év eleje ota tartd trend szakadt meg, most pedig mar
jelentdsebb téke aramlott be ebbe a szegmensbe. A hozamokra az ingatlanalapoknal
természetesen most is lehetett szamitani, amely tovabb segitette a novekedést. A
t8kearamlas, a hozamok és az arfolyammozgasok eredgjeként a nettd eszkozérték 2,2%-
kal lett tobb.

5.5.2. AKibocsatd versenyhelyzete
55.2.1. Lakdingatlan fejlesztés
Az Alapok 2019-ben 437 lakast (2 fejlesztés), 2020-ban 551 lakast (4 fejlesztés), mig 2021-
ben 377 lakast (3 fejlesztés) adott at. Budapesten a vallalkozasok altal atadott lakasok

szama 2019-2021 kozott 4,930, 5,371, illetve 3,711 volt, ez alapjan az Alapok piaci
részesedése a budapesti lakodingatlan fejlesztési piacon kb. 9-10%.

"7 Biztositasi, pénztari, tokepiaci kockéazati és fogyasztévédelmi jelentés, 2022, 7. fejezet, 104-109 oldal
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/biztositasi-penztari-tokepiaci-kockazati-es-fogyasztovedelmi-jelentes/biztositasi-
penztari-tokepiaci-kockazati-es-fogyasztovedelmi-jelentes-2022

8 BAMOSZ 2022-05 havi hirlevél.
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A piac bemutatasakor kiemelésre kerult, hogy fontos szempontok az 5%-os lakasafa elérése
miatt az épitési engedélyek megszerzése 2022 év végéig, az épuletek energetikai
besorolasa, a lakasok atadasara vallalt hatarid6k betartasa, valamint az épitési koltség
emelkedések kontrollja. Ezen szempontok mentén a Cégcsoporthoz és az Alapokhoz
kothet projektek kifejezetten elényds pozicidban vannak: jelenleg 13 projekt van, aminek
a kivitelezése és értékesitése még nem indult el, és a tervek szerint 2022. végéig mind a 13
megszerzi az épitési engedélyt, igy jogosult lesz 5%-os afaval értékesiteni.

A Kibocsato elkotelezett a fenntarthato fejlédés mellett, ami az épuletek tervezésénél és
kivitelezésénél is kiemelt szempont, igy az Alapok altal épitett épuletek jellemzben AA+
mindsitésiek, messze meghaladva a piacon atlagosan elvart BB mindsitést.

Az értékesités soran vallalt atadasi hataridék betartasa 2020 oOta kifejezett er6ssége az
Alapok fejlesztéseinek, el6fordulnak ugyan az atadasban minimalis csUszasok, de ezek nem
haladjak meg az 1-2 honapot, ami a szektorban kifejezetten jonak szamit.

A Kibocsatod a kivitelezési koltségek menedzselésében is sikereket ért el, mivel a jelenleg
folyo fejlesztések a koltségvaltozasok mellett is legtobbszor tartani tudjak az elbre tervezett
koltségeket.

A lakdingatlan fejlesztési piac természeténél fogva kifejezetten szétaprozodott, mivel mar
egy haz, vagy akar par lakasos tarsashaz fejlesztése is része ennek a szegmensnek. Van
azonban néhany nagy fejlesztd, akik évek ota meghatarozd szerepldi a piacnak, kozttk a
Kibocsatd is. A legmeghatarozobb versenytarsak a Cordia (Futureal Csoport), a Metrodom
Csoport, a WING Zrt., a Siskin Csoport, az APD Real Estate Kft. és a Property Market Kift.
(Market Csoport).

55.2.2. Logisztikai ingatlan fejlesztés

A Kibocsatd 2020-ban inditotta el ezt az Uzletagat, a 2021-ben elindult fejlesztések kozul
kettének az dtadasa 2022-ben véarhatd, 6sszesen kb. 13.000 nm terdlettel. Osszességében
elmondhatd, hogy a piaci Osszefoglaléban emlitett kb. 11 millié nm ipari-logisztikai
épuletallomanyhoz képest a Kibocsatd piaci részesedése egyelére minimalis.

A logisztikai piacon a korabbi stabil logisztikai fejlesztdk mellett djabb dinamikusan novekvo
fejleszték jelentek meg. Jelenleg a legnagyobb logisztikai épuletallomany a Prologis
tulajdonaban van. A legnagyobb fejlesztési potenciallal a CTP rendelkezik, amely vallalat az
elmult években is a legaktivabb fejlesztdnek bizonyult. 100.000 m? feletti tulajdonosok
tovabbéa a BILK, a WING, a GLP és a Logicor véllalatok. Uj logisztikai fejlesztd a piacon a Hello
Parks, amelynek szintén ambiciozus tervei vannak. A piac jelentds bévulése miatt minden
szereplének lehet még jelentds tere a novekedésben. A f6 korlatot a jO elhelyezkedésd,
fejlesztési célra alkalmas logisztikai allomany jelenti.
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5.5.2.3. Befektetési ingatlanok

A Cégcsoport és az Alapok kozel 98.000 nm iroda és logisztikai ingatlannal rendelkeznek,
ami a teljes magyarorszagi bérleti piacnak elenyész8 hanyada. A jovobeli névekedési tervek,
bar a Kibocsato életében jelentbsek, a piaci részesedésre érdemben nem lesznek hatassal.

A belépési korlat ezekre a piacokra alapvet6en alacsony, kisebb ingatlan esetén mar néhany
szazezer eur0 befektetéssel piaci szerepld lehet egy cég, ezért az iparag kifejezetten
szétaprozodott. Vannak olyan cégek, melyek jellemz8en csak egy szegmensben vannak
jelen (pl. logisztika vagy iroda), de példaul a hazai alapkezel6k jelent6s része minden
szegmensben érintett. Nagyon sok szerepld azonos azokkal, akik a logisztikai piacon is
meghatarozo szereplok.

A magyar tulajdonu befektetSk kdzul a legaktivabbak a WING, a Futureal, az Indotek, Diofa
Alapkezeld, az OTP Alapkezeld, az Erste Alapkezel6, az Adventum, a BIF, az Optima Zrt./GTC.
A kulfoldi tulajdonosokkal rendelkezé nagyobb versenytarsak az Immofinanz, a CA Immo, a
CPI, a HB Reavis, az S-Immo, illetve intézményi befektetési alapok, peldaul Aegon, Allianz,
Union, stb.

55.24. Ingatlanalapok

A Cégcsoport tagja az Alapkezeld, amelynek a Cégcsoport ingatlanos tevékenységeihez
(lako- és logisztikai ingatlanfejlesztések, befektetési ingatlanok, telekbank) szUkséges téke
biztositasaban van jelentds szerepe. Az Alapkezel§ jelenleg 29 ingatlanalapot kezel, és
ezeken keresztll 6sszesen kozel 40 ingatlanban rendelkezik kiilonb6z6 értékl eszkdzokkel,
amik lehetnek telkek, éppen épités alatt 1év6 épuletek, még nem értékesitett lakasok,
Uzletek, vagy épp raktarak és irodaépuletek Az Alapkezel§ altal kezelt 8sszes nettod
eszkozérték meghaladja a 92 Mrd forintot, ami kb. 5%-0s piaci részesedést jelent az
ingatlanalapok piacan és kb. 6% piaci részesedést a kdzvetlenul ingatlanokba fektetd alapok
piacan.

Az Alapkezel6 altal kezelt Alapok egy kivétellel zartkorben forgalomba hozott kollektiv
befektetési formak, igy limitalt szamu befektetdjuk van, leginkabb nyugdijpénztarak, mas
alapkezel6k altal kezelt befektetési alapok, biztositok, illetve privatbanki ugyfelek.

Az alapkezel6k piacan egyrészt talalhatok olyan meghatarozd szerepldk, akik mind
lakossagi, mind intézményi befektetSknek kinaljdk a befektetési szolgaltatasaik széles
skalajat, befektetési eszkozoktdl fUggetlendl: ilyenek példaul az OTP Alapkezel§ Zrt., az
ERSTE Alapkezel6 Zrt, a KBC AM N.V. Magyarorszagi Fioktelepe, az Eurizon Asset
Management Hungary Zrt., vagy a Hold Alapkezeld Zrt, emellett vannak olyan szolgaltatok,
akik az egyéb befektetési eszkozeik mellett kdzvetlentl ingatlanalapokba is befektetnek, 6k
tekinthetOk az Alapkezel§ kozvetlen versenytarsainak, ilyen az OTP Ingatlan Befektetési
Alapkezel§ Zrt., Eurdpa Alapkezel6 Zrt, MKB-Pannonia Alapkezel6 Zrt., Diofa Alapkezeld Zrt.
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(MPT és Torony ingatlanalapok), Raiffeisen Befektetési Alapkezel6 Zrt. és az Impact
Alapkezel8 Zrt. (Duna House ingatlanalapok).

5.6. Stratégiai partnerek és a velUk torténd egylttmikddés bemutatdsa

A GroundUp Epftéipari Kft. széleskord, kulcsrakész kivitelezési szolgéltatast nydjt a
Kibocsatd Leanyvallalatai és az Alapok szamara mindsitett alvallalkozokkal, beszallitokkal
egyuttmdkodve. A Kibocsato jelenleg 5% tulajdonrésszel rendelkezik a tarsasagban, igy a
GroundUp Epit8ipari Kft. nem kertil konszolidaldsra a Cégcsoport pénziigyi beszamoldiban,
azonban a Cégcsoport és az Alapok szamara nydjtott szolgaltatasai miatt a Kibocsatod
stratégiai partnernek tekinti.

A Cégcsoport mikodéséhez szukséges forrasok (téke és finanszirozas) biztositasaban,
illetve egyéb kapcsolddd szolgaltatasok nyujtasaban az Alapkezel§ mellett bankok és
pénzugyi vallalkozasok is részt vesznek. Ezek kozul a legfontosabbak a BG Finance Zrt., a
Kereskedelmi és Hitelbank Zrt., az Oberbank AG Magyarorszagi Fidktelep, az OTP Bank
Nyrt., az Erste Bank Hungary Zrt. (letétkezelés is), valamint a Concorde Ertékpapir Zrt.
(alapok forgalmazasa).

A stratégiai partnerek listaja viszonylag sz(k, ennek oka, hogy a Cégcsoport vertikalisan
integralt mUkodése révén a Cégcsoporthoz tartozd vallalkozasok lefedik azokat az
ingatlanos és szorosan kapcsolédd tevékenységeket, amit a Kibocsatd a stratégiajaban
megfogalmazott.

5.7. AKibocsato (Cégesoport) Uzleti stratégiajanak révid dsszefoglalasa

AZ ERTEKTEREMTO FEJLESZTO - kiemelkedd tékehasznositas ingatlanpiaci tevékenységek
révén egy professziondlis csapatra épitve, gyors, hatékony és konnyen megismételhetd
mukaodési folyamatok minden Uzleti tevékenységben.

A Kibocsato a legfontosabb Uzleti tevékenységekre részletes stratégiat dolgozott ki, aminek
legfontosabb altalanos célkitizései a kovetkezdk:

Lakdingatlan fejlesztés — Dinamikus névekedés és profit ndvelés

. Magas szinvonall épuletek, életterek létrehozasa, ami kellemessé teszi a
lakasvasarlok mindennapjait, tgyfélkdzpontd megkozelités

. Jelent&s méretd telekbank biztositja a piaci részesedés novelését

. Rozsdaovezeti mindsités megszerzése a lakoingatlan fejlesztésekhez

. Hatékony és ESG vezérelt tervezés hosszabb tavon is magas nyereségesseget
biztosit

Kivitelezés - Gyors, hatékony és min8ségi kivitelezés
. Tapasztalt, kivald szakemberekbdl allo csapat
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. Professzionalis megval0sitas, hatékony gazdalkodas az iddvel, az anyagokkal és a
koltségekkel

. Magas szinvonall kivitelezés és garanciakezelés

. Gyors, hatékony és konnyen megismételheté mikodési folyamatok

Logisztika fejlesztés - Uj stabil és magas profittermeld képesség( (izlet

. A projektek megvaldsitasahoz id6ben rendelkezésre all a megfeleld ,nyersanyag”

. Célszer(, az ugyfelek igényeihez konnyen illesztheté épuletek

. A Logstar marka bevezetésével széleskord ismertség a piacon

. Logisztikai befektetési ingatlan portfolié felépitése a Logstar fejlesztések révén, ami
hosszutavy, stabil cash-flow-t és nyereségességet biztosit

Befektetési Ingatlan — Aktiv portfdlié bévités és hozam névelés

. Aktiv portfolio bévités a logisztika és iroda szegmensben

. A valtozd ugyféligények alapos ismeretére tamaszkodva rugalmas és innovativ,
versenyel8nyt biztosité bérleti megoldasok

. AKibocsato a Cégcsoport altal egy meghatarozo és megbizhaté befektetésiingatlan
hasznositova is kivan valni

Alapkezelés és Finanszirozas - Kiemelked§ nyereségesség, vagyon és dijbevétel

noveléssel

. Diverzifikalt forrasszerkezet, magas megtérulést biztositd pénzugyi megoldasokkal

. Alapkezel§ dijbevétel ndvekedés a befektetett vagyon és a szolgaltatasi portfolid
novelésével

5.8. A Kibocsaté altalanos Uzleti stratégisja: a VIZIO

Kiemelkedd befektetdi t6kehasznositas ingatlanos megoldasok révén. A Kibocsatd az
épitett kornyezet fenntarthatd fejlddését szolgald, kivald mindségl, jovedelmezd,
kényelmes  és  szerethet§  éplleteket  alkot  Magyarorszag  meghatarozo
ingatlanfejlesztéjeként.

A Kibocséto altaldnos izleti stratégidja: a MISSZIO

A Kibocsatd részletes kuldetésében megfogalmazza, hogyan kivanja elérni a jovokép
célkitizéseit, a Cégcsoport és az Alapok eréforrasait optimalisan hasznositva, mdkodtetve.

A vevek, a bérldk és a tarsadalom felé:

Kornyezettudatos, mindségi, hatékony épuletek, életterek létrehozasa, amely kellemessé
teszi a mindennapokat. A Kibocsatd tevekenységével a lehetdségeihez képest hozzajarul
egy fenntarthato, zold, korforgasos gazdasag kialakulasahoz, hogy a jov6 nemzedék vilaga
is élhet6 maradjon.
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A munkatarsak felé:

Egy olyan vallalati kornyezet, folyamatszabalyozas és kultira mikodtetése, amely révén a
Kibocsatonal oromteli a munka, 0sszhang van az egyéni és céges értékrendszer kdzott, a
munkatarsak fejlédhetnek, érzik a cégvezetés gondoskodasat, részt vehetnek a folyamatos
innovacidban és ahol kiemelked6 kompenzacidra is lehet8ség van.

A tulajdonos és a befektetdk felé:

Egy olyan transzparens és professzionalis cég mikodtetése, amelyre buszkék lehetnek és
amellyel a piaci atlagot meghaladd megtérulést érhetnek el tdkehasznositas maximalizalo
megoldasaival.

Alvéllalkozé partnerek felé:
Kemény, de professzionalis folyamatokkal m(kodd korrekt és elismert partner, akivel
hatékony az egytttmUkodeés, és akivel igy a legjobb alvallalkozdk szeretnek egyltt dolgozni.

A Részvények Xtend piaci regisztracidja:

A nyilvanos tékepiaci forrasbevonads, azaz a részvénykibocsatas jelentésen novelheti az
egyes vallalatok finanszirozasi mozgasterét is. A bevont forras segitségével a vallalatok a
stratégiai  céljaikat hamarabb, vagy eredményesebben érhetik el. A jelenlegi
makrogazdasagi kornyezetben a Kibocsatd a diverzifikalt tékebevonas lehet8ségének a
megteremtésében érdekelt, emiatt dontott a Részvények Xtend piacon torténé
regisztracidja mellett. A dontés soran nem elhanyagolhatd szempont volt az is, hogy a
nyilvanos mdkodés egy akvizicids novekedés finanszirozasanak lehet6ségét s
megteremtheti.

5.9. T8keszerkezeti politika, osztalékpolitika

A Kibocsaté az elmult években a megtermelt nyereséget nem fizette ki osztalékként, hanem
azt a fejlesztési célok, és mikodés erdsitése érdekében visszaforgatta, eredménytartalékba
helyezte.

A Kibocsato jelenleg nem rendelkezik elfogadott osztalékpolitikaval, de a t6zsdei bevezetést
kovetden tervezi annak kialakitasat. A Kibocsato jelenlegi 100%-o0s tulajdonosa a jovére
nézve olyan osztalékpolitika kidolgozasaban érdekelt, ami lehetdvé teszi a fejlddéséhez
szukséges forrasok cégben tartasat, igy is segitve a megfogalmazott stratégiai célok
elérését, ugyanakkor bizonyos meértékd rendszeres osztalék Kkifizetését biztositjia a
befektetdi igények kielégitésére érdekében. A Kibocsatd Alapszabalya szerint a feloszthatd
és a kozgydlés altal felosztani rendelt eredménybdl a részvényest a részvénye névértékével
aranyos osztalék illeti meg. Osztalékfizetésre a Kibocsatonal tehat a Ptk. és a Szamviteli
torvény vonatkozo rendelkezései szerint kertlhet sor.
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5.10. Azon vallalkozasokra vonatkozd informacidk, amelyek t6kéjében a Kibocsatd
olyan részesedéssel rendelkezik, ami jelentésen befolydsolhatja a Kibocsatd sajét
eszkdzeinek, forrésainak és pénzigyi helyzetének és eredményének értékelését

A korabbi pontokban bemutatott tarsasagok és Alapok kozul a Kibocsatd sajat eszkozeire
és forrasaira, illetve pénzugyi helyzetére és eredményére kiemelt hatast kozvetlendl
elsésorban a BN Ingatlanfejleszté Zrt, a Biggeorge Alapkezel§ Zrt., valamint a BGP
Investment Zrt. gyakorol. A BN Ingatlanfejleszté Zrt. a Cégcsoport legnagyobb Iétszamu
munkaltatdja, amely az Alapokban és a Leanyvallalatokon keresztil megvaldsitott
fejlesztések és projektek megvaldsitasanak és hasznositasanak szinte minden
tevékenységét tamogatja. A Biggeorge Alapkezeld Zrt. kezeli a Cégcsoport altal
megvaldsitott projektekhez kapcsolodd befektetési alapokat, valamint felel6s az egyes
projektek megvaldsitasahoz szukséges finanszirozas bevonasaért kulsd befektet6ktdl. A
BGP Investment Zrt. szabalyozott ingatlanbefektetési el8tarsasagként  kerult
nyilvantartasba vételre 2022. marcius 7-én, célja, hogy a SZIT statusz elnyerése esetén a
Cégcsoport szamara ingatlan tranzakciok vonatkozasaban versenyel&nyt tudjon biztositani
a piacon.

A fentieken tulmutatdan, kozvetett modon jelentds hatast gyakorolhatnak a Kibocsato
eredményességére az egyes Alapok is, amelyekben ingatlanfejlesztések kerulnek
megvaldsitasra, illetve hozamtermeld ingatlanok hasznositasa torténik. Az egyes Alapok
eredményessége kozvetetten jarul hozza a Kibocsatd eredményességéhez, mivel az
Alapok szamossaga, nagysagrendje, illetve a benntk megvaldsitott projektek teljesitménye
kulonbozd szolgaltatasi dijakon keresztul jelent8sen befolyasolja a Kibocsatd fébb
Leanyvallalatainak - a BN Ingatlanfejleszté Zrt. és a Biggeorge Alapkezel6 Zrt. -
eredményességét. A Kibocsatéra kozvetetten hatast gyakorld Alapok és az egyes
Alapokban megvaldsitasra kerulé projektek a 4.3-as pontban kerultek bemutatasra.
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6. A KIBOCSATO VEZETESENEK ELEMZESE A KIBOCSATO ELMULT KET LEZART EVENEK
PENZUGY!I HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

A Kibocsaté Konszolidacidés korébe tartoznak mindazok a vallalatok, amelyekben a
Cégcsoport tébb mint 50% szavazati joggal rendelkezik, illetve azok pénzigyi és mikodési
politikdjat barmilyen méas médon ellendrzi. Az Alapok kdzll azok kerlltek/kertlnek be a
Konszolidacids kérbe, amelyek esetében teljestl a kovetkezé két feltétel: (i) a Cégcsoport
tagja végzi az adott Alap alapkezelését és (ii) a Cégcsoport tartdésan legalabb az adott Alap
befektetési jegyeinek névértéke altal megtestesitett t8kéje 50%-a+1 ardnyl befektetési
jeggyel rendelkezik tartdsan az alap jegyzett tokéjébdl. Mivel az Alapok jelent8s részénél a
Cégcsoport altal tulajdonolt befektetési jegyek ardnya 20% vagy az alatti, ezért ezeknek az
Alapoknak a bevételei és koltségei nem jelennek meg a Kibocsatd konszolidalt

beszamoldjaban.

6.1. A Kibocsatd IFRS szerinti konszolidalt mérlege

adatok ezer forintban

2021.12.31. 2020.12.31.
ESZKOZOK
Fven tuli eszkdzok
Immaterialis eszkdzok 121.408 79.648
Ingatlanok, gépek és berendezések 680.718 202.094
Befektetési céll ingatlanok 1.940.900 -
Egyéb részesedések 5.711.430 4.166.478
Halasztott add kovetelések 13.373 38.960
HosszU lejaratu kapcsolt kdvetelések 450.464 423242
Egyéb éven tuli eszkdzok 638 619
Eszkoz hasznalati jog 360.547 101.620
Goodwill 500.064 484.416
Fven tuli eszkdzok dsszesen 9.779.542 5.497.077
Forgbeszkdzok
Készletek 1.617.805 741517
Vevokovetelések 5.191 109.601
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 113.530 1.505.143
Egyeb kovetelések és aktiv idobeli 1.518.786 948.646
elhatarolasok
Jovedelemadd kovetelések 9.554 6.436
Pénzeszkozok és pénzeszkoz- 1.679.372 631.202
egyenértékesek
Forgbeszkdzok 6sszesen 4.944.238 3.942.545
Eszk6zok Osszesen 14.723.780 9.439.622
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FORRASOK

Sajat t6ke

Jegyzett tOke

T6ketartalék

Eredménytartalék

Anyavallalatra jutd sajat t8ke dsszesen
Nem ellenérzésre jogositd részesedés
Sajat téke Gsszesen:

Hosszu lejaratd kotelezettségek
Halasztott ado kotelezettségek

Hosszu lejaratd kapcsolt kotelezettségek
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek
Hosszd lejaratd kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok

Rovid lejaratu lizingkotelezettségek

Szallitdi kotelezettségek

Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Jovedelem ado kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv iddbeli
elhatarolasok

Révid lejaratu kdtelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat t6ke 6sszesen

2021.12.31.  2020.12.31.
135.000 135.000
1.525.731 1.525.731
9.149.092 6.261.217
10.809.823 7.921.948
47.521 81
10.857.344 7.922.029
121.364 1.275
1.011.475 494.996
219.894 47.281
1.352.733 543.552

- 189.017

145.548 56.117
42.088 93.908
1.809.137 132.142
13.424 50.787
503.506 452.070
2.513.703 974.041
14.723.780 9.439.622

6.2. Uzleti tevékenységbdl szdrmazd eredménvt jelentésen befolydsold 1ényeges tényezék

bemutatésa

A Cégcsoport Uzleti tevékenységének eredményére szamos kulsé tényezd hat, melyek kozul
az egyik legfontosabb a magyarorszagi ingatlanpiac alakulasa: altalanos gazdasagi
folyamatok és a gazdasagpolitikai szabalyozas hatasa a kulonbozé tipusu ingatlanok
keresletére, illetve a rendelkezésre allo fizetGképességre, végeredményben az ingatlanarak
alakulasara. llyen hatasok tobbek kdzott a GDP, inflacié és alapkamat és kapcsolddd banki
finanszirozasi kamatszintek vagy befektetdi elvart hozamok alakulasa, valamint az egyes

ingatlan szegmensek AFA szabalyozésa.

Tovabbi fontos tényezd az ingatlanfinanszirozas és pénzugyi szabalyozas ingatlanvasarlast
0sztonzd vagy épp azt korlatozd hatasai. llyenek példaul a csaladtamogatd vagy energia
hatékonysagot tamogato programok, banki finanszirozasi aranyok vagy elvart jovedelemre
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vonatkozo szabalyok. Ezek mellett az utobbi években dinamikusan valtozd tényezévé valt
az épitési koltségek és human koltségek valtozasa is.

Az elmult évek tapasztalatai alapjan fontos megemliteni a Covid jarvany gazdasagi és
emberi hatasait, illetve ennek a jarvanynak a tapasztalatai alapjan elképzelhetd tovabbi
globalis jarvanyokat.

6.3. Arbevétel

2020-ban és 2021-ben az értékesités arbevételének legjelentdsebb részét az Alapkezeld és
a BN Ingatlanfejlesztd Zrt. altal elért bevétel szolgaltatta. Mindkét tarsasag az Alapkezeld
altal kezelt alapoknak - ahol az egyes lakofejlesztések és jovedelemtermeld ingatlanok
vannak - nyujt szolgaltatasokat. A BN Ingatlanfejlesztd Zrt. olyan, az ingatlanfejlesztéshez
és Uzemeltetéshez kapcsolodo szolgaltatasokat nydjt, mint példaul projekt menedzsment,
mdszaki ellen6rzés, marketing és értékesitési tevekenységek, illetve az Uzemeltetéshez
kapcsolodo property menedzsment szolgaltatasok.

A BN Ingatlanfejleszt6 Zrt. 2020-as évben 1.911 millié forint, 2021-ben 2.387 millid forint
arbevétellel jarult hozza a konszolidalt eredményhez, mig az Alapkezel6nél ezek az
0sszegek 2020-ban 875 millié Ft, 2021-ben 678 millid forint volt. Az Alapkezeld arbevétele
a kezelt alapok nettd eszkozértékére vetitve kerdl meghatarozasra. 2020-ban az atlagos
kezelt nettd eszkozérték mintegy 50.536 millié forint volt, mig 2021-ben ez 55.620 millié
forintra nétt.

2021-ben jelentds bevétel, 1.401 millid forint szarmazott a Cégcsoport tulajdonaban léve,

befektetési célu ingatlannak mindsitett telkek valos értékre torténd értékelésébdl. A
megel6z6 évben a Cégcsoport ilyen jellegl bevételt nem szamolt el.

6.4. MUkddési raforditdsok

Anyagkoltség:

A Cégcsoport anyagkoltségekre 2020-ban 39.252 ezer forintot, 2021-ben 42.093 ezer
forintot koltott. Ennek legnagyobb része az Uzemanyag- és energiakoltségek voltak 2021-
ben, dsszesen 30.662 ezer forint értékben. Ezen kivul az altaldnos irodai mUkddéshez
kapcsolodd  anyagkdltségekre, tisztitoszerekre, irodaszerekre és szamitastechnikai
anyagokra koltott a Cégesoport.

Igénybe vett szolgdltatasok:
lgénybe vett szolgaltatasokra 2020-ban 1.257 millié forintot, 2021-ben 1.121 millio forintot

koltott a Cégesoport. Ezek kozul a legnagyobb tétel az alvallalkozoi dijak 6sszege, ami az
egyes projektekhez kapcsolddo kulsds szakértdi dijakat tartalmazza. 2020-ban ez az 8sszeg
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1.044 millio forint volt, majd 2021-ben ez 668 millié forintra csokkent, mivel sok olyan
feladatkor volt, amelyek ellatasara a Cégcsoport folyamatainak optimalizalasa miatt
Cégcsoporton beldli tarsasag kerult megbizasra, a korabbi alvallalkozéi modell helyett.
Ennek megfelel8en néttek a személyi jellegl raforditasok is a Cégcsoporton belll.

A 2020-as 40 milli¢ forintos 6sszeghez képest 82 millid forintra emelkedett 2021-ben az

Ugyvedi koltségek és jogi tanacsadas dija, részben amiatt, hogy a tervezett akviziciok miatt
és az NKP kotvénykibocsatashoz kapcsoldddan jelentdsen megndtt a munkadra igény.

Személyi jellegd réforditasok:

2020-ban a Cégcsoport 655.100 ezer forintot kaltott személyi jellegl raforditasokra, ez a
koltségtétel 2021-ben jelent8sen megnovekedett, mely jellemz8en a szervezet
atstrukturalasabdl adédott, melynek soran korabban alvallalkozok altal ellatott feladatokat
Uj munkavallalokkal végez a Cégcsoport. A masik jelentds koltségtétel 2021-ben az egyéb
személyi jellegl juttatasok voltak mintegy 111 millié forint 6sszegben, amely tartalmazza az
év kdzben béren kivlli juttatasként bevezetett munkavallaléi cafeteria keret 0sszegét és a
COVID-19 jarvannyal szembeni védekezéssel 6sszefuggésben a munkavallalok szamara

biztositott rendszeres PCR szlréseket, maszkokat is.
Egyéb m(ikddési raforditasok:

Egyéb mikodési raforditasokra a Cégcsoport 2020-ban 72 millié forintot, 2021-ben 32,4
millié forintot koltott. Ebbdl 2020-ban 20 millid forintot, 2021-ben 24 millid forintot
adomanyozott kulonbozé jotékonysagi célra a Cégcsoport.

Eladott 4ruk beszerzési értéke (ELABE):

Eladott szolgaltatasok beszerzési értéke 2020-ban 22,8 millid forint, 2021-ben 77 millio
forint volt, aminek legnagyobb része a COVID valsag miatt csak 2021 szeptemberében
indult Emerald Hotel Management altal tovabbszamlazott, szallashely szolgaltatashoz
kapcsolodo tételek voltak. Ezen kivil a B-TEN Ingatlanfejleszté Kft. tovabbszamlazta az
eladott épitési telekhez kapcsolodo koltségeit a Westside Garden (BG26 Alap) szamara.

6.5. Uzleti tevékenység eredménye, EBITDA

A Cégcsoport kamatok, adozas és értékcsokkenési leiras eldtti Uzleti eredménye (EBITDA)
2020-ban mintegy 957 millid Ft volt, amely nagy mértékben nétt 2021-ben (2.378,6 millié
Ft). Ennek oka a koradbban mar emlitett, a Cégcsoport tulajdonaban Iévd, befektetési céld
ingatlannak mindsitett telkek valds értékre torténd értékelésébdl szarmazo arbevétel 1,4
milliard forint 8sszegben.

Az arbevétel aranyos EBITDA 2021-ben 50,7%-ra nétt az egy évvel korabbi 26,9%-rdl. Ennek
oka, hogy a mUkodési koltségek aranyosan csak kis mértékben néttek (13,9%-kal), mig a
Cegcsoport arbevétele jelentdsen ndtt (67,1%-kal).
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6.6. Pénzlgyi eredmény

Pénzlgyi miveletek bevételei kozott tartjuk nyilvan a kapott osztalékokat, kamatokat,
arfolyamnyereséget, a valds értékelés eredményét és az egyéb részesedések
értékesitésének eredményeét. A 2020-as évben a Cégcsoport 163 millié forint osztalékot, 88
millio forint kamatot, 82,5 millié forint arfolyamnyereséget realizalt, valamint 67 millié forint
bevételt kdnyvelt el egyéb részesedés értékesitésének eredményeként. A 2021-es évben
mar 584 millio forint osztalékot, 12 millié forint kamatot, 19 millid forint arfolyamnyereséget
realizalt, valamint a BG4 valOs értékelésének eredmeényeként 208 millio forint bevételre tett
szert.

PénzUgyi mdveletek raforditdsai a fizetett kamatokbdl, az arfolyamveszteségbdl, a
részesedéseken keletkezett arfolyamveszteségekbdl és a lizingkamatokbol allnak. 2020-
ban a Cégcsoport 81,5 millio forint kamatot fizetett és 92,7 millio forint arfolyamvesztesége
keletkezett a részesedésein. 2021-ben 98,9 millio forint kamatfizetés tortént, valamint
megnott a lizingkamat dsszege is, a 2020-as 2,9 millio forintrél 10,7 millié forintra.

6.7. Adézott eredmény

Az adozott eredmény 2020-ban 997,99 millio forint, 2021-ben 2.915,5 milli6 forint volt. A
2027-es magasabb addzott eredmény oka els@sorban a magasabb arbevétel és
értékhelyesbitésbdl szarmazd bevétel volt, ezen kivil az osztalékbevételek is joval
magasabbak voltak (2020-ban 163 millio Ft, 2021-ben 584 millio Ft).

6.8. Befektetett eszkdzdk

A befektetett eszkozok értéke a 2020. évi 5.497 millid forintrdl 9.780 millid forintra nétt
2021-re, amely valtozas meghaladja a 77%-ot.

A novekedés kozel felét a befektetési céll ingatlanok allomanyanak ndvekedése okozta.
Ezen telkek 2021-ben készletekbdl kerultek atsorolasra és jelentds felértékel6dés tortént
értékukben.

A befektetett eszkozok jelent8s részét 2021-ben is a nem teljeskorlien bevont
részesedések tették ki. Ezen részesedések un. equity modszerrel vagy a valos értékelés
maodszerével kerudltek a pénzugyi kimutatasokban bemutatasra. Konyv szerinti értékik a
2020. évi 4.166 millid forintrdl 5.711 millid forintra ndtt 2021-re. A jelentds novekedés
legfontosabb oka, hogy a Kibocsatd 2021. januarjaban 5% részesedést szerzett a Biggeorge
4 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alapban, amelynek december 31-i valds értéke 1.203
millio forint volt, tovabba a Bécsi Corner Zrt.-ben meglévo részesedés értéke is jelentdsen
emelkedett.
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6.9. Forgdeszkdzok

A forgoeszkozok értéke 3.943 millio forintrdl 4.944 millié forintra nétt, amely tébb, mint
25%-0s boévulést jelent. Jelentdsen nott a készletek értéke, amely a csoportba bekeruld
Biggeorge 30 Ingatlanfejlesztd Alapnak koszonhetd. 1,5 milliard forintrdl 114 millio forintra
csokkent viszont a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések 6sszege. Az egyéb
kovetelések 60%-0s nOvekedését egy részesedésértékesitésbdl szarmazo kovetelés okozta.
A Cégcsoportnal 2021. december 31-re tébb, mint 1 milliard forinttal nétt a rendelkezésre
allo pénzeszkdzok allomanya.

6.10. Forrasok

A sajat t8ke 36%-0s ndvekedését szinte kizardlag a targyévi eredmény okozza, amelynek
mertéke 2.908 millio forint.

Jelent®s, tobb, mint 100%-o0s ndvekedés volt a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni hosszu
lejaratd  kotelezettségeknél és 47 millié  forintrol 220 millio  forintra ndétt  a

lizingkotelezettségek éven tuli dllomanya.

A rovid lejaratu kotelezettségek 974 millio forintrdl 2.514 millié forintra néttek. A
legjelent&sebb tétel a Biggeorge Holding Kft-vel szembeni 1.773 millié forintos Uj tartozas.

76



6.11. Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

Ertékesités nettd arbevétele
Egyéb mlkodési bevétel
Bevételek dsszesen

Anyagkdltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok
Igénybevett szolgaltatasok
Személyi jellegl raforditasok
Frtékcsokkenés és amortizacio
Egyéb mikodési raforditasok
MUkddési koltségek

Mdkodési eredmény

Pénzlgyi bevételek

PénzUlgyi raforditasok

Részesedés tékemddszerrel elszamolt
befektetésekbdl

Pénzlgyi eredmény

Addzas elbtti eredmény
Halasztott add

Tényleges jovedelemadok
Addbzott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem
Teljes atfogd jovedelem

Ebbél:
Anyavallalatra juté rész
Kils6 tulajdonosra jutd rész
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adatok ezer forintban

2021 2020
3.223.620 2.790.627
1.472.359 19.297
4.695.979 2.809.924

42.093 39.252
80.814 28.893

1.121.986 1.257.638

1.040.062 655.105

271.308 219.565
32.442 72.089
2.588.705 2.272.542
2.107.274 537.382
843.293 401.275
119.573 182.408
342.060 390.173
1.065.780 609.040
3.173.054 1.146.422
145.939 15.966
119.128 132.466
2.907.987 997.990

2.907.987 997.990
2.887.875 998.361

20.112 -371



6.12. Cash Flow

A Kibocsatd konszolidalt cash-flow kimutatasa:

MUkddési tevékenységbdl szarmazd cash flow
Adoézas el6tti eredmény

Korrekciok:

Targyévi értékcsokkenés

Halasztott add

Valos értékelés

Kapott osztalék

Fizetett kamat

Kapott kamat

Befektetési céll ingatlanok valos értékelése

Mdkodo toke valtozasai

Vevd és egyéb kdvetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkozok valtozasa

Szallitdk valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségado
Mdkédési tevékenységbdl szarmazo netto cash
flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Kapott osztalék

Targyi eszkozok és immateridlis  javak
(beszerzése)

Targyi eszkozok és immateridlis  javak
értékesitésének bevétele

Befektetett pénzlgyi eszkdzok megszerzése
(eladdsa)

Részesedés megszerzése

Részesedés értékesitése

Befektetési tevékenységbdl szdrmazo netto
cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazd cash

flow
Hitel felvétel/(visszafizetés)
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adatok ezer forintban

2021 2020
3.173.054  1.146.422
271308 219.565
263 19.716
-208.196 -
584309  -163.142
109.649 84.397
12678 -88.373
-1.401.056 -
898.661  5.040.282
2213.044 -1322.329
51820 -1.974.004
2272238 -2.821.405
-159.609 -88.115
2.093.935 53014
584.309 163.142
-1.590.463 23532
- 6.054.296
19 327.797
15.648 .
- 269.189
1.021.821 6790892
189.017  -4.893.984



Hitel felvétel 262.044 .

Osztalék fizetése - -2.171.206
Fizetett kamatok -109.649 -84.397
Kapott kamatok 12.678 88.373
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo netto -23.944  -7.061.214
cash flow

Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd 1.048.170 -217.308
valtozasa

Készpénz és készpénzjellegll tételek év elegji 631.202 848.510
egyenlege

Készpénz és készpénzjellegl tételek év végi egyenlege 1.679.372 631.202

A konszolidalt pénzeszkdz 2021-ben 1.048 milli¢ forinttal nétt, mig 2020-ban 217 millié
forinttal csokkent a korabbi évhez képest. A mikodési tevékenységbdl szarmazé cash flow
novekedése 2020-ban 2.094 millio forintot tett ki az el6z8 évi 53 millio forintos
novekedéssel szemben. A valtozasok jelentds része a mikodd tdke valtozasabdl kovetkezik.
A befektetési tevékenységbdl szarmazd nettd pénzeszkdzvaltozas 2021-ben 1.022 millié
forint csokkenés, mig 2020-ban 6.791 millié forint ndvekedés volt. 2021-ben 1.591 millid
forint értékd volt az ingatlanok és targyi eszk6zok beszerzése, mig a 2020-as ndvekedés egy
meghilsult ingatlanbeszerzéshez kapcsolddott.

A finanszirozasi tevékenységbdl szarmazd cash-flow-t 2020-ban csokkentette 4.894 millio
Ft Osszegl hitelvisszafizetés, és az osztalékfizetésként kimutatott, a nem ellendrzott
részesedések allomanyaban tortént csokkenés, 2.171 millio Ft értékben. A 2021. évben a
finanszirozasbdl szarmazd pénzaramlas mindosszesen 24 millio forinttal csokkentette a
pénzeszkozallomanyt.

79



7. AKIBOCSATO EGYEDI PENZUGYI BESZAMOLOJANAK ELEMZESE

7.1. AKibocsatd egyedi eredménykimutatisa

adatok ezer forintban

A tétel megnevezése 2020 2021
Belfoldi értékesités nettod arbevétele 43736 52 006
Ertékesités nettd arbevétele 43736 52 006
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -
Egyéb bevételek 214 43
Anyagkoltség - 341
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 33613 100 801
Egyéb szolgaltatasok értéke 3579 3090
Eladott aruk beszerzési értéke - -
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 150 8372
Anyagjellegd raforditasok 37 342 112 604
Bérkaoltség 17976 62 037
Személyi jellegl egyéb kifizetések 26 798
Bérjarulékok 3256 10 534
Személyi jelleg( raforditasok 21 258 73369
Frtékcsokkenési lefras 3234 3285
Egyéb raforditasok 6 804 1871
UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE -24688 | -139 080
Kapott (jard) osztalék és részesedés 924873 | 1453219
ebbdl kapcsolt vallalkozastdl kapott 924 873 | 1453219
Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 2 400
ebbdl kapcsolt vallalkozastdl kapott 2 400
Befektetett pénzligyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 21394
ebbdl kapcsolt vallalkozastdl kapott 21394 -
Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegl bevételek 69 454 25518
ebbdl kapcsolt vallalkozastdl kapott 69 454 25518
PénzUgyi mlveletek egyéb bevétele 40 480 4970
ebbdl értékelési kulonbozet 1334 1375
Pénzigyi mdveletek bevételei 1058 601 | 1483707
Befektetett pénzugyi eszkdzok arfolyamvesztesége 15109
ebbdl kapcsolt vallalkozasnak adott 15109
Fizetend6 kamatok és kamatjellegl raforditasok 85127 40 701
ebbdl kapcsolt vallalkozasnak adott 69 955 35607
Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 97 659 153962
Pénzugyi mlveletek egyéb raforditasai 1960 3108
ebbdl értékelési kulonbozet - -
Pénzugyi mlveletek raforditasai 199 855 197 771
PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE 858 746 | 1285936
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ADOZAS ELOTTI EREDMENY 834 058 | 1146 856
Addfizetési kotelezettség 1254 -
ADOZOTT EREDMENY 832804 | 1146856

7.2. AKibocsatd egyedi mérlege

adatok ezer Forintban

ESZKOZOK 2020 2021
A. Befektetett eszk6zok 6 485 436 8 440 768
|. IMMATERIALIS JAVAK 2252 3497
Vagyoni értékd jogok 2252 3497
II. TARGYI ESZKOZOK 40 593 37763
Ingatlanok és a kapcsolddé vagyoni értékl jogok 40320 37520
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmUvek 273 243
lll. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 6 442 591 8 399 508
Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 2 458 956 1596410
Tartésan adott kdlcson kapcesolt vallalkozasban 640 386 967973
Tartos jelentds tulajdoni részesedés - 1978 540
Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban all¢ vallalkozasban ) 67426
Egyéb tartds részesedés 956 682
Befektetett pénzligyi eszkozok értékhelyesbitése 2 386 567 3789159
Befektetett pénzligyi eszkdzok értékelési kulonbozete -
B. Forgbeszkozok 2549 144 3289 206
|. KESZLETEK - 7 656
Aruk - 7 656
II. KOVETELESEK 2511722 1775992
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevak) -
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 2498 672 1169 630
Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
lévd vallalkozassal szemben _ 79500
Egyéb kovetelések 13 050 526 862
Il ERTEKPAPIROK - 1494 697
Részesedés kapcsolt vallalkozasban -
Jelentds tulajdoni részesedés -
Egyéb részesedés - 1494 697
IV. PENZESZKOZOK 37422 10 861
Pénztar, csekkek 494 140
Bankbetétek 36928 10721
C. Aktiv id8beli elhataroldsok ( 53.- 55. sorok) 2618 2378
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Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa 2525 2017
Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 93 361
ESZKOZOK OSSZESEN 9037198 | 11732352
FORRASOK 2020 2021
D. Sajat téke 7 284 815 9834 264
. JEGYZETT TOKE 135000 135000
. TOKETARTALEK 1525731 1525731
IV. EREDMENYTARTALEK 2374917 3207722
V. LEKOTOTT TARTALEK 29796 29796
VI. ERTEKELESI TARTALEK 2386567 | 3789159
VIl. ADOZOTT EREDMENY 832804 | 1146856
E. Céltartalékok - -
F. Kotelezettségek 1738 647 1887 528
. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK - -
Il. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 807 911 93 407
Beruhazasi és fejlesztési hitelek 88 336 80 221
Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 719575 13186
lIl. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 930736 | 1794120
Rovid lejaratu kolcsondk 189017 -
Rovid lejaratu hitelek - 6981
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitdk) 262 3411
SZF;(;T\]/L)delneJaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal 203 674 1772 694
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 37783 11 034
G. Passziv id8beli elhatarolasok 13736 10 561
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 13736 10 561
FORRASOK OSSZESEN 9037198 | 11732352

7.3. Arbevétel

A Kibocsatd arbevétele két, Cégcsoporton bellli  tanacsadasi

és menedzsment

szerz6deésbdl, illetve a Kibocsato altal bérelt iroda terulet albérletbe adasabdl all. 2020-ban
az iroda bérleti dijbdl és a hozza kapcsolddd Uzemeltetési koltséghdl a Kibocsatonak 19,6
millio forint arbevétele szarmazott, 2021-ben ez az dsszeg lényegében nem valtozott.

Tanacsadasi és menedzsment szerzédések alapjan mind a 2020-as, mind a 2021-es évben

24 milli¢ forint arbevételt konyvelt el a Kibocsato
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A Kibocsato egyéb tovabbszamlazott koltségbdl szarmazo arbevétele 2020-ban 150 ezer
forint volt, 2021-ben pedig 84 millié forint, ami egy egyszeri, 8,2 millio forintos
koltségelszamolasbol adédott a Biggeorge 25. Ingatlanfejlesztd Alappal szemben.

A Kibocsatonak mas arbevétele nem volt, mikodési koltségeit a Leanyvallalatoktol kapott
osztalékokbdl fedezi.

7.4, MUkodési réforditasok

Anyagkoltség:
A Kibocsatd 2020-ban anyagkdltséget nem szamolt el, a 2021-es beszamoloban szerepld
341 ezer forint anyagkoltség teljes egészében Uzemanyag koltségbdl all.

Igénybe vett szolgaltatédsok:
Az igénybe vett szolgaltatasok kdzé tartoznak a bérleti dijak, konyvelési és konywizsgalati
koltségek, jogi koltségek, karbantartasi koltségek.

2020-ban 29 millio forintot koltott a Kibocsatd igénybe vett szolgaltatasokra, amibdl az
irodabérlet és a hozza kapcsolddo Uzemeltetési koltség 20,2 millié forint volt. Konyvelésre,
konywizsgalatra, bérszamfejtésre 6sszesen 3,7 millio forintot, ugyvédi dijakra 1,17 millid
forintot, egyéb szaktanacsadasra, irodai- és IT szolgaltatasra 1,3 millio forintot, tagsagi
dijakra és kulonféle egyéb szolgaltatasokra 2,8 milli¢ forintot forditott.

20271-ben 100,8 millio forintra nétt a Kibocsatod altal igénybe vett szolgaltatasok Osszege,
amibdl az irodabérlet és a hozza kapcsolddd Uzemeltetési koltség 19,1 millié forint volt.
Konyvelésre, konywvizsgalatra, bérszamfejtésre dsszesen 4,07 millio forintot, Ugyvedi
dijakra 3,3 millio forintot, Uzletviteli, ado- és egyéb vezetési tanacsadasra 70,7 millié forintot,

tagsagi dijakra és kulonféle egyéb szolgaltatasokra, karbantartasra 1,4 millid forintot
forditott.

Egyéb szolgaltatasok értéke 2020-ban 3,6 millid forint volt, melynek nagy része a banki
koltségekbdl adodott, ez a koltségtétel kismértékben csokkent 2021-ben, 3,1 millio forintra.

Személyi jellegd raforditasok:
2020-ban 21,3 millié forint volt a Kibocsatd személyi jellegl raforditasa, mely 1 f6 bérét és
annak jarulékait tartalmazta. Ez a szam 2021-ben 73,4 millié forintra nétt, koszonhetéen
annak, hogy az atlagos statisztikai létszam 4 f8re ndtt az év soran.

Egyéb mdkodési raforditasok:

Egyéb mUkodési raforditasokra a Kibocsatd 2020-ban 6,8 millié forintot, 2021-ben 1,8 millio
forintot koltott.
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Fladott 4ruk beszerzési értéke (ELABE):
Tovabbszamlazott tételként a 2020-as évben az irodai berendezések dijai szerepelnek,
0sszesen 150 ezer forint értékben. 2021-ben ezen a tételen felul a Biggeorge 25
Ingatlanalap szamara atszamlazott 8,2 millid forint értékd aramszamla miatt nétt meg
jelent8sen ez a tétel.

7.5. Uzleti tevékenység eredménye, EBITDA

Mivel a Kibocsato a Cégesoporton belul holding funkciot tolt be, koltségeinek fedezetét és
eredménytermeld képességét els6sorban a Leanyvallalatoktdl kapott osztalékok
hatarozzak meg, igy a kamatok, adozas és értékcsokkenési leiras eldtti Uzleti eredménye
(EBITDA) 2020-ban minusz 24,7 millid Ft volt. Koszonhetéen annak, hogy 2021-ben
jelent8sen megnovekedtek a személyi jellegl raforditasok, a 2021-es EBITDA -139 millio
forintra csokkent.

7.6. Pénzlgyi eredmény

Pénzlgyi miveletek bevételei kozott tartjuk nyilvan a kapott osztalékokat, kamatokat,
arfolyamnyereséget, a valds értékelés eredményét és az egyéb részesedések
értékesitésének eredmeényét. A 2020-as évben a Kibocsato kapcsolt leanyvallalataitol 924,8
millié forint osztalékot kapott, tovabba a kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott kolcsonok utan
90,8 milli¢ forint kamatbevételt szamolt el, valamint 40,5 millio forint bevételt konyvelt el
pénzugyi mlveletek egyéb bevételeiként, mely arfolyamnyereségbdl all. A 2021-es évben
mar 1.453 millio forint osztalékot kapott a Kibocsatd, 25,5 millid forint kamatot és
minddssze 4,97 millio forint arfolyamnyereséget realizalt.

Pénzlgyi mdveletek raforditdsai a fizetett kamatokbdl, az arfolyamveszteségbdl, a
részesedéseken keletkezett arfolyamveszteségekbdl és a lizingkamatokbol allnak. 2020-
ban a Kibocsato 85,1 millié forint kamatot fizetett és 97,7 millio forint értékvesztést konyvelt
el a részesedésein, mig a befektetett pénzugyi eszkdzok arfolyamvesztesége 15,1 millié
forint volt. 2021-ben 40,7 millio forint kamatfizetést szamolt el, a részesedések,
értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 154 millio forint volt, a befektetett pénzUugyi
eszkodzok arfolyamvesztesége soron pedig nem szamolt el tovabbi raforditast.

7.7. Adézott eredmény

A tarsasdg addzas elbtti eredmeénye 20271-ben 1.146 millio forint volt, amit az
osztalékfizetéssel és egyéb tételekkel korrigalva tarsasagi ado kotelezettség nem merdlt fel,
igy a Kibocsato adozott eredménye 1.146 millié forint lett. Ez a 2020-as, 832,8 millié forintos
addzott eredményhez képest 37,7%-0s ndvekedést jelent, melyet elsGsorban a pénzugyi
bevételek kdzott elszamolt kapott osztalékok tobb mint 40%-0s ndvekedése magyaraz.
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7.8. Befektetett eszkdzdk

A befektetett eszkozok értéke a 2020. évi 6.485 millio forintrdl 8.441 millié forintra nott
2021-re, amely valtozas meghaladja a 30%-ot.

Megndtt a tarsasagban a vagyoni értékd jogok értéke, a Kibocsato tartos jelentds tulajdoni
részesedést jelentd befektetésein 1,17 milliard forint értékhelyesbitést konyvelhetett el
2021-ben.

2021-ben a tarsasag 1.494 millio forint értékben értékpapirokat vasarolt a BG4 és a BG30
Alapokban.

7.9. Forgdeszkdzok

A forgoeszkozok értéke 2.549 millié forintrél 3.289 millid forintra ndtt, amely tobb, mint
29%-0s bévulést jelent.

Jelent6sen, 53%-kal csokkent a Kibocsato koveteléseinek 0sszege: 2020-ban 2.499 millio
forintbdl 2021-re 1.170 millié forint osztalékbevételt vart a kapcsolt vallalkozasoktol
december 31-én.

2021-ben az egyéb kovetelések soron tobbek kozott tovabbi osztalékbevételeket szamolt
el a Kibocsato, 461 millid forintot a Seuso V. Kft-t8l, 34 millié forintot a P17 Kft-tdl, illetve
egyéb nyitott kdvetelések mintegy 32 millio forint 6sszegben.

7.10. Forrasok

A sajat t6ke 35%-0s ndvekedését legnagyobb mértékben az értékelési tartalék ndvekedése
magyarazza: a 2020-as 2.375 millio forintos értékelési tartalék 59%-ot ndtt, igy 3.789 millid

forint volt 2021 év végén.

Emellett a targyévi adozott eredmény soron is 38%-0s ndvekedés volt 1athatd, 832 milliorol
1.147 millio forintra nott.

A kotelezettségek allomanya mintegy 9%-kal nétt, 1.738 millio forintrol 1.888 millio forintra.
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7.11. Cash-Flow

A Kibocsato egyedi cash-flow kimutatasa:

adatok ezer forintban

A tétel megnevezése 2020 2021
S%okas’os t?v?ke,n.ysegbol szarmazé pénzeszkdz- 73771 1827986
valtozas (MUkddési cash flow)

Addzas elbtti eredmény + 834 058 1146 856
Korrekcidk az addzas eldtti eredményben+ - -1
Elszamolt amortizacio + 3234 3285
Elszamolt értékvesztés és visszairas + -97 659 153962
Céltartalék képzeés és felhasznalas kulonbozete + - -
Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + 2 400 -
Szallitdi kotelezettség valtozasa + -2 355 3149
Egyéb rovid lejaratl kotelezettség valtozasa + - -912 459
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + -1 677 -3175
VevBkovetelés valtozasa + 943 -
F(?rg.(.)eszlkozgk (vevOkoveteles es  peénzeszkoz 918 275 5919 842
nélkul) valtozasa +

Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + 106 764 240
Fizetett, fizetend6 ado (nyereség utan) - -1 254 -
Fizetett osztalék, részesedés - - -
B,efekt,ete5| tevekein}/segbol szarmazé pénzeszkoz- 924873 645 778
valtozas (Befektetési cash flow)

Befektetett eszk6zok beszerzése - - -313 274
Befektetett eszk6zok eladasa + - -
Hﬂosszu lej. ny”UJtOtt k/olcs. és elh. bankbetétek ) 1274614
torleszt, megszlnt. bevalt. +-

HosszU lejaratra nydjtott kolcsonok és elhelyezett

bankbetétjek - " ’ _ 1768 781
Kapott osztalék, részesedés + 924 873 1453219
P,enzufgy| .muvelletelfblol szarmazé pénzeszkdz- 1064 244 1155 646
valtozas (Finanszirozasi cash flow)

Hitel és kolcson felvétele + - 1957 060
Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -1 064 244 -801 414
Véglegesen atadott pénzeszkoz - - -
Pénzeszkdzok valtozasa + -213142 -26 562
Devizas pénzeszkdzok atértékelése + - 1
Pénzeszkdzok mérleg szerinti valtozasa + -213 142 -26 561

A pénzeszkoz allomany a korabbi évhez képest 2021-ben 26,6 millié forinttal csokkent, mig
az ezt megel6z6 évben 213 millid forinttal. Bar az addzas eldtti eredmény 2021-ben joval
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magasabb volt, mint 2020-ban, az osztalékbdl szarmazd bevételek befektetési cash flow-ra
torténd atsorolasa miatt a mikodési cash flow negativ.

A befektetési tevékenységbdl szarmazod nettd pénzeszkozvaltozas 2021-ben 646 millié forint
novekedés, 2020-ban 925 millié forint volt. 2021-ben 313 millié forint érték( volt a befektetett
eszkdzok beszerzése és 1.769 millio forintot forditott a tarsasag hosszu lejaratra nyujtott
kolcsonok és elhelyezett bankbetétek formajaban befektetésre.

A finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flowt 2020-ban csokkentette 1.064 millid Ft
Osszegl hitelvisszafizetés. A 2021. évben a finanszirozasbdl szarmazd pénzaramlas
mindosszesen 26,6 millio forinttal csokkentette a pénzeszkdzallomanyt, ami 1.957 millio forint
hitelfelvételbdl és 801 millid forint hitel visszafizetésbdl allt.

712. Informacidk a Kibocsaté meglévd, folyamatban 1évé és jovbbeli beruhazasairdl
és befektetéseirdl

7.12.1. Kibocsaté meglévd és folyamatban levd beruhazasai és befektetései

A Cégcsoport konszolidacioba bevont tagjai nem rendelkeznek meglévd vagy
folyamatban lévé beruhazassal vagy befektetéssel.

A konszolidacioba be nem vont cégek és alapok meglévd és folyamatban lévé
befektetéseir6l az ‘Ingatlanfejlesztés - Ilakdingatlan, kereskedelmi ingatlanok és
logisztika', valamint a ‘Vagyonkezelés és létesitmény-gazdalkodas' fejezetekben talalhatd
atfogd informacio.

7.12.2. Kibocsatd jov8beli beruhazasai és befektetései
A lenti tablazatok kizardlag azokat a fejlesztéseket tartalmazzak, ahol a fejlesztést olyan

gazdasagi tarsasag vagy Alap végzi, amelyben a Kibocsatd kozvetlenul és/vagy
kozvetetten tobbségi tulajdonnal/befektetési jeggyel rendelkezik:

Lakasszam

Tulajdonos Projekt név (db) Atadés éve
Biggeorge 29. Ujbuda Garden 264 2025
Ingatlanfejlesztd Alap
Biggeorge 34. Lipot Garden 2602 2025
Ingatlanfejleszt6 Alap
B-TEN Ingatlanfejleszté | Szabolcs 7-9 305 2026
Kft.
Biggeorge 30. | Barazda 218 2026
Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alap

Az 6sszes tervezett projekt bemutatasa megtalalhato az 5.4.1 fejezetben.
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A Cégcsoport altal tervezett logisztikai projektek:

Bérbeadhatd
Tulajdonos Projekt név méret (nm) Atadés éve
Pro-Centoquaranta Seuso I. 19 581 2024
Kft.

7.12.3. T8keforrasok bemutatdasa mind révid, mind hosszd tavon (sajat téke, hitelek
mértéke, lejarata, fajtaja, EU-s és allami tamogatasok)

Jelen fejezetben a Kibocsato tdkeforrasait mutatjuk be.

Kibocsatd sajat tékéje:

A Kibocsato egyeduli tulajdonosa, a Biggeorge Holding Kft. a mérlegforduldnapot kovetden
- a ,Jldrsasagi valtozdsok az elmult 2 évben” cimU fejezet A) pontja alatt bemutatottak
szerint - 1.333.089.782 forint értékd tékeemelést hajtott végre, amely a Biggeorge Property
Zrt. jegyzett tékéjét 1.000 forint értékben, tdketartalékat 1.333.088.782 forint értékben
novelte.

Hitelek és kilsé finanszirozas mértéke, lejarata, fajtaja:

2022 folyaman a Kibocsatd a Novekedési Kotvény Program keretében 7 milliard forint
értékd zoldkotvényt bocsatott ki 100,6017%-0s arfolyamon. A befolyt 6sszeggel els8sorban
z6ld céloknak megfeleld lakingatlan fejlesztési projekteket, illetve logisztikai ingatlan
fejlesztési projekteket kivan finanszirozni.

A Kibocsato, mint ados és a BG Finance Zrt., mint hitelezd kozott 2016. januar 25. napjan
50 milli6 forint hitdsszegben létrejott “Uj Széchenyi Beruhézasi Hitel”. A hitel szerzédéses
feltételei megfelelnek a piaci gyakorlatnak, kiegészitve az “Uj Széchenyi Beruhazasi Hitel"-re
vonatkozo kovetelményekkel. A hitel végsé lejaratanak napja: 2026. januar 24.

A Kibocsato, mint ados és a BG Finance Zrt,, mint hitelezd kozott 2016. januar 25. napjan
50 milli¢ forint hitdsszegben létrejott “Uj Széchenyi Beruhazasi Hitel”. A hitel szerzédéses
feltételei megfelelnek a piaci gyakorlatnak, kiegészitve az “Uj Széchenyi Beruhazasi Hitel"-re
vonatkozo kovetelményekkel. A hitel végsé lejaratanak napja: 2026. januar 24.

A Kibocsatd, mint adds és az Emerald Hotel Management Kft., mint hitelezé kozott 2020.

augusztus 10. napjan 112 millio forint 0sszegben létrejott egyedi kdlcsonszerzédeés. A
kolcsonszerz6dés lejarata 2024. december 31.
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A Kibocsato az alabbi hitelbdl szarmazo kotelezettségekkel rendelkezik az alabbi harmadik
személyek felé (t8ke + kamat) 2022.08.08-an:

Hitelezé neve Hitelek mértéke Hitelek lejarata Hitelek fajtaja
a jelen Informaciés
Dokumentum
aldirasanak napjan
(forint)
Emerald Hotel 13753153 2024.12.31. Leanyvallalattol
Management kapott kolcson
Kft.
BG Finance Zrt. 43 671 290 2026.11.24 Hosszu lejaratd
hitel
BG Finance Zrt. 43 671 290 2026.11.24 Hosszu lejaratu
hitel

A Kibocsato a Leanyvallalatai részére nyujtott 0sszes finanszirozasa meghaladja a 1 700
milli¢ Ft-ot.

EU-s és dllami tdmogatdsok

Tamogatott hitel mértéke a | Hitelek lejarata Tamogatdas Osszege

jelen Informaciés Dokumentum

alairdsanak napjan (forint)
43671 290 2026.11.24 22 345825
43 671 290 2026.11.24 22 345 825

A Kibocsatd rendelkezik allami tamogatassal. Az allami tamogatast tamogatott hitel
formajaban kapta meg a BG Finance Zrt.-tdl.

713. Egyvéb pénzlgyi informacidk

A Cégcsoport szokasos Uzletmenete részeként a Kibocsatd egyes projekttarsasagokban
meglévd Uzletrészein fedezeti jelleggel Uzletrészt terheld jelzdlogjogok kerUltek
alapitasra az alabbiak szerint:

A Kibocsatonak a NYNPROPERTY Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel8sségl Tarsasagban
fennalld Uzletrészén 1. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra a GranitBank Zrt.
javara 273.895.497 Ft és jarulékai biztositasa erejéig.

A Kibocsatonak a ROHAM 5 Ingatlan Korlatolt Felel6sségl Tarsasagban fennalld

Uzletrészén 1. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra a GranitBank Zrt. javara
495.452.557 Ft és jarulékai biztositasa erejéig.
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AKibocsatonak az SPDM Ingatlan Korlatolt Felel6sségli Tarsasagban fennalld Uzletrészén
1. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra a GranitBank Zrt. javara 202.281.313 Ft és
jarulékai biztositasa erejéig.

A Kibocsatonak az lllatos Office Korlatolt Felel8sségl Tarsasagban fennalld Uzletrészén
1. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra a GranitBank Zrt. javara 375.860.642 Ft és
jarulékai biztositasa erejéig.

A Kibocsatonak az Emerald Hotel Management Kft.-ben fennalld Uzletrészén az
Oberbank Magyarorszagi Fioktelepe javara

1. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra 14.000.000 eurd és jarulékai
biztositasa erejéig,
2. ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra 5.252.560 eurd és jarulékai
biztositasa erejéig.

TULAJDONOSOK, TISZTSEGVISELOK, MUNKAVALLALOK

8.1. Igazgatasi, iranyitd és feligyelb szervek tagjainak dnéletrajza

A Kibocsatd kijelenti, hogy az elmult harom évben nem folyt az igazgatasi, iranyitd és
felugyel6 szervek tagjai, valamint a kulcsfontossagd munkatarsak ellen szakmai
tevékenységgel kapcsolatos eljaras.

Tekintettel arra, hogy a Kibocsatd a Cégcsoporton belll holding funkciot tolt be, kislétszamu
munkaszervezettel mUkodik. A Kibocsatd eredményességét azonban alapvetden
befolyasolja a Cégcsoportba tartozd tarsasagok mukodése. Erre vald tekintettel a
Cégcsoportba tartozo tarsasagoknal dolgozd munkatarsak a Kibocsaté eredményességeére
kozvetetten hatassal vannak, ennek alapjan a Kibocsato az alabbi személyeket azonositotta
kulcsmunkavallaloként:

8.2. Igazgatdsag

A Kibocsatod igazgatdsaga harom tagl a jelen Informacios Dokumentum alairasanak
napjan. Az igazgatosag osszetétele Nagygyorgy Tamas Laszldval kiegészul a Kibocsatod
nyilvanosan mdkodo részvenytarsasagga valasat kovetden (lasd: 3. sz. melléklet szerinti
Alapszabaly).
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Nagygyorgy Tibor Janos
alapitd, az igazgatdsag elndke, vezérigazgatd

Végzettség: kdzgazdasz, MBA, okleveles ingatlanszakértd

Mint a Biggeorge Holding vezetSje, az orszag egyik legnagyobb és legsikeresebb
ingatlanfejlesztéje. Emellett szamos innovativ cég alapitdja és befektetéje, a hazai ingatlan és
pénzugyi szektor sokszorosan dijazott, meghatarozd személyisége. Tobb tucat jelentds
ingatlanbefektetésben vett részt, és 2001-ben els6ként inditott Utjara piaci alapu nyilt veg(
ingatlanalapot az Eurdpa Alapkezel6 berkein beldl, amelyet késébb az Unicredit Bank
felvasarolt. Kozgazdasz, MBA diplomajat 1997-ben a BKE London Business School-lal kbzds
képzésén szerezte. 1999-ben elvégezte a RICS altal akkreditalt és a Nottingham Trent
University, valamint a Budapesti M{szaki Egyetem altal szervezett okleveles ingatlanszakértéi
posztgradualis egyetemi képzést is.

Szakmai gyakorlat: 30 év, Biggeorge Holding
- Biggeorge Holding alapito és vezérigazgatd (1991)
- Otthon Centrum Holding alapité (2000)
- BN Ingatlanfejleszt6 Zrt. alapito és tulajdonos (2004)
- BG Hitel és Lizing alapito (2006)
- Biggeorge Property alapitd (2015)

Nagygyorgy Tamas Laszl6
igazgatosagi tag

Végzettség: Epitészmérnok
Szakmai gyakorlat: 25+ év ingatlan projekt menedzsment és vezetdi tapasztalat
- Biggeorge's International ingatlan értékesitési tanacsado (1994 - 1996)
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Mobil telekommunikacios tevékenységek projekt menedzsere (1998-2003)
Belvarosi Irodahaz projekt menedzser és azt kdvetben projekt igazgatd (2003-2005)
Biggeorge's-NV projekt igazgato (2005 - 2007) és mUszaki igazgatd (2007 - 2015)
Biggeorge Property mUszaki igazgatd (2015 - 2019)

Biggeorge Property vezérigazgatd-helyettes 2020 6ta

Bozsovics Zsolt

igazgatdsagi tag, ingatlanfejlesztésért felelGs vezérigazgatd-helyettes

Végzettség: Epitémérndk, Kozgazdasz, Epiletenergetikus szakmérnok
Szakmai gyakorlat: 26 év, AIG Lincoln, White Star

Projekt menedzser (1998 - 2004)

MUszaki igazgaté (2005 - 2013)

Fejlesztési és mUszaki igazgatd (2014 - 2016)
Biggeorge Property igazgatosagi tag 2016 oOta

Farkas David

igazgatosagi tag, pénzlgyi vezérigazgatod-helyettes

Végzettség: kbzgazdasz

Szakmai gyakorlat: 10+ év, pénzugyi modellezés, vallalatértékelés, M&A

T8kepiaci tanacsadas (2012 - 2015)
Deloitte Financial Advisory (2015 - 2018)
DLA Piper Business Advisory (2018 - 2022)
Biggeorge Property CFO 2022 6ta
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8.3. FellUgyel8bizottsag és Auditbizottsag

Tekintettel arra, hogy a Kibocsatd audit- és fellgyel8bizottsaganak tagjai megegyeznek
egymassal, igy ezen pontban mutatjuk be a két testulet személyi Osszetételét és onéletrajzat.

Gyulanszki Edit
fellgyel@bizottsag és auditbizottsag elndke

Kozgazdasz diplomajat 1981-ben a Corvinus Egyetemen szerezte. 2012 és 2013 kozott a
University College London varosgazdasz Msc képzésére jart. 1981 és 1988 kozott az Orszagos
Tervhivatal tudomanyos munkatarsaként dolgozott. Emellett 1983 és 1988 kozott az Ipari
Kutatointézetben tudomanyos segédmunkatarsként tevekenykedett. 1988 és 1990 kozott
pénzugyi igazgatdi poziciot toltott be a Lampart vallalatnal. 1990-t6l maganvallalatoknal
Ugyvezetdként és partnerként dolgozik.

Szakmai gyakorlat:
- 1990 - Maganvallalatok, Ugyvezet§ és partner
- 1988 - 1990 Lampart vallalat, pénzugyi igazgatd
- 1983 - 1988 Ipari Kutatdintézet, tudomanyos segédmunkatars
- 1981 - 1988 Orszagos Tervhivatal, tudomanyos munkatars

Nagy Kalman
felUgyel6bizottsagi és auditbizottsagi tag

Nagy Kalman 1993-ban szerzett diplomat a Budapesti Kozgazdasagtudomanyi Egyetemen.
1996 ota a Concorde, illetve a Concorde MB Partners csapatanak tagjaként tranzakciés
tanacsadassal foglalkozik, jelenleg a CMBP Ugyvezetd partnere. Palyafutasa soran szamos
tézsdei bevezetés, vallalateladas és felvasarlas, valamint t8kebevonds lebonyolitasaban
mUkodott kozre.

A Budapesti Ertéktézsde Kibocsatdi Bizottsdganak és a Tézsdei Tanacsadd Testilletének tagja,
tovabba a Hold Alapkezeld Zrt. igazgatdsagi és a Duna House Holding Nyrt. fellgyel6bizottsagi
tagja.

Mészaros Katalin
fellgyelObizottsagi és auditbizottsagi tag

Végrettseg: kozgazdasz, konyveld

2007 és 2005 kozott matematikat és informatikat tanult a Domokos Kazmér Iskolacsoportban,
Szovatan. Kozgazdasz diplomajat (Bank — Pénzugy szakképesités) 2008-ban szerezte a BBTE-
en, Kolozsvaron. Ezt kdvetéen a SZAMALK Zrt-nél 2012-ben mérlegképes kényvelsi képesitést
szerzett, majd 2021-ben a MKVKOK Zrt-nél IFRS mérlegképes kdnyveld végzettséget szerzett.
2010 és 2014 kozott a BIGPRINT HUNGARY Kft-nél dolgozott konyvel&ként. A Hamzsa 60 Kft-
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nél 2014 és 2021 kozott tevékenykedett konyveldként. 2019-t6l az MTC Aerosystems Kft-nél
dolgozik konyveldként, 2020-t6l az MMXX Consulting Kft. pénzlgyi vezetdje és fékonyveldje.
Szakmai gyakorlat:

e 2020 - MMXX Consulting Kft., pénzugyi vezetd és fékonyvel&

e 2019- MTC Aerosystems Kift., konyveld

e 2014 -2021 Hamzsa 60 Kft., konyveld

e 2010-2014 BIGPRINT HUNGARY Kft., konyveld

8.4, Kulcsmunkavallaldk:

Szuda Janos
befektetSi kapcsolatok igazgatdja (Biggeorge Alapkezeld Zrt. investor relations
igazgato)

Végrettség: Kozgazdasz
Kozgazdasz diplomajat a Pénzugyi és Szamviteli Fbiskola belkereskedelmi szakan szerezte,
majd a Kbzép-eurdpai Brokerképzd Alapitvany tdzsdei szakvizsga tanfolyaman brokervizsgat
szerzett. Eddigi szakmai életUtja mérvadd tapasztalatokkal gazdagitotta a t8kepiac, a
befektetSi kapcsolatok, és a finanszirozés teriletén. CA-IB Ertékpapir Rt (HVB Bank Rt)
lgazgatojaként a kotvény kereskedelemben ért el sikereket, majd az OTP Jelzalogbank Rt,
Ertékpapir Kibocsatas és Befektetdi Kapcsolatokért Felelds Igazgatdi feladatait Iatta el. Tobb,
mint 10 évet toltott az FHB Csoportnal. EI6bb a FHB Jelzalogbank Ugyvezetd igazgatdja, majd
FHB Csoport Ugyvezetd igazgatodja, végul vezérigazgato-helyettese volt. A Magyar Posta
Befektetési Zrt. igazgatdsagi tagjaként elért sikerét a tevekenység gyors beinditasa és a
felfutdsa fémijelzi. A Budapesti Ertéktézsde Kibocsatdi Bizottsdganak tagja, majd elndke is
volt, illetve a Magyar Bankszdvetség égiszén beldl a Jelzdlogbanki Tagozat elndki pozicidjat
toltotte be.
Szakmai gyakorlat: 27 év, FHB Csoport, OTP Jelzélogbank, CA IB Ertékpapir Rt.

- CA-IB Ertékpapir Kotvénykereskedelmi tizletkdtd, majd igazgatd (1999 - 2004)

- OTP Jelzalogbank Ertékpapir Kibocsatas és Befektetdi Kapcsolatokért Felelds

lgazgatd (2004 - 2005)
- FHB Csoport ugyvezet6 igazgato, majd vezérigazgato-helyettes: treasury és tékepiac
(2005 - 2017)
- Fuggetlen tanacsadasi projektek, szenior tanacsado (2018 - 2021)
- Fehér Nyul Sorfézde tulajdonos és ugyvezetd igazgatd 2018 dta
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- Biggeorge Alapkezel6 Befektetdi kapcsolatok igazgatd 2021 ota

Szegedi Zoltan
operacios igazgato (Biggeorge Alapkezeld Zrt. operativ igazgato)

Végzettség: Kozgazdasz
Kozgazdasz diplomajat a Kulkereskedelmi Fdiskola kulgazdasagi szakan szerezte, majd a
Kozép-eurdpai Brokerképzd Alapitvany tézsdei szakvizsga tanfolyaman brokervizsgat szerzett.
Ezek utan sikeres vizsgat tett a Befektetési Alapkezel6k és Vagyonkezel6k Magyarorszagi
Szovetsége (BAMOSZ) és a Bankarképz6 altal kozdsen inditott ,Vagyon Alap Portfolid”
tanfolyaman. Tanulmanyait kovet8en a Bank Austria Creditanstalt Rt letétkezelési osztalyan
helyezkedett el, ahol 14 éven keresztul a netté-eszkozértékelési osztalyt vezette, majd 2013-t6l
az Unicredit Bank Zrt letétkezelési osztalyanak operacios igazgatdja volt.
Szakmai gyakorlat: 22 év, UniCredit Bank

- Bank Austria Creditanstalt Letétkezelési vezetd (1999 - 2013)

- Unicredit Letétkezelés operacios igazgato (2013 - 2020)

- Biggeorge Alapkezel6 Befektetdi Operacios Igazgaté és igazgatdsagi tag 2022 6ta

Kutasi Gabor
Fejlesztési igazgato, Kibocsatd

Végrettseg: épitészmérndk, ingatlanfejlesztési menedzser

Epitészmérnoki diplomajat és ingatlanfejlesztési menedzseri diploméjat a Szent Istvan
Egyetem, Ybl Miklos MUszaki Féiskolai Karan szerezte. Emellett épitészeti mUszaki ellendri (ME-
E - 01-63519) és ingatlankdzvetitd és értékbecsld képzettsége van. Epitészmérnoki
diplomajanak megszerzését kdvetéen 2002 és 2007 kozott projektmenedzserként dolgozott
az OTP Ingatlan Inc-nél. 2007 és 2008 kdzott a Bokréta Management Kft-nél tevékenykedett

95



projektmenedzserként. 2008 és 2013 kdzott az ECE Projektmanagement Budapest Kft-ben
fejlesztési menedzser feladatkdrben dolgozott. Az Erzsébet Asset Management Kft-nél 2013 és
2016 kozott, mint épitési igazgatod, ugyvezetd tevékenykedett. Ezt kdvetben a Property Market
Kft-nél 2016 és 2020 kozott lakasfejlesztési osztalyvezetd, 2020 és 2021 kozott a lakas- és
infrastrukturalis fejlesztések igazgatdja volt.
Szakmai gyakorlat:

e 2020-2021 Property Market Kft., lakas- és infrastrukturalis fejlesztések igazgatdja

e 2016 -2020 Property Market Kft., lakasfejlesztési osztalyvezet§

e 2013 -2016 Erzsébet Asset Management Kft., épitési igazgato, ugyvezetd

e 2008 - 2013 ECE Projektmanagement Budapest Kft., fejlesztési menedzser

e 2007 - 2008 Bokréta Management Kft., projektmenedzser

e 2002 -2007 OTP Ingatlan Inc., projektmenedzser

Mazsa Akos
Termelési manager (GroundUp Kift.)

Végzettség: Epitémérnok
Epitémérnoki diploméajat 1995-ben a Budapesti Mszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetemen
szerezte. Ezt kovetéen 1995 és 2005 kozott a STRABAG Kft-nél helyezkedett el, ahol a STRABAG
Kft. Lednyvéllalatdban a KEV-METRO Kft-ben 1995 és 1998 kozott telephely vezetd, mig 1999
és 2000 kozott projektmenedzser volt. 2001-tél terdleti igazgatoként dolgozott. Szakmai
életutjat az ARCADOM Kft-ben folytatta a 2005 és 2011 kozotti id6szakban. Az ARCADOM Zrt.
leanyvallalatban a Metal Cladding System SRL-ben az Ugyvezetd igazgatdi poziciot toltotte be.
2009 és 2011 kozott az ARCADOM SRL Romania-ban orszagos (country) menedzserként
tevékenykedett. A KESZ Epitd és Szereld Zrt-nél 2011 és 2013 kdzott projekt igazgatoként,
illetve Romaniaban orszagos (country) menedzserként dolgozott. 2013 és 2016 kdzott a BAYER
CONSTRUCT, BAJER Construction Kft. Abu Dhabi, Egyestlt Arab Emirségek (BAYER GROUP)
keretein belUl projekt igazgatd volt Abu Dhabiban. Ezt kdvetéen 2016 és 2017 kozott
szaktanacsadoként tevékenykedett Romanidban és Magyarorszagon. 2017-t6l projekt
igazgatoként dolgozik a Varosliget Zrt-ben.
Szakmai gyakorlat:

e 2017 -Varosliget Zrt. - projekt igazgato

e 2016 -2017 Szaktanacsadd Romaniaban és Magyarorszagon

e 2013 -2016 BAYER CONSTRUCT, projekt igazgatd Abu Dhabi-ban

e 2011 -2013 KESZ - projekt igazgatd, orszagos (country) menedzser Romaniaban
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2005 - 2011 ARCADOM - projekt igazgato, orszagos (country) menedzser Romaniaban
1995 - 2005 STRABAG - 2001-t8l teruleti igazgatd, projekt menedzser

Demetrovits Petra

értékesitési igazgato (Biggeorge Property Zrt. értékesitési igazgato)

Végzettség: MUszaki menedzser
Szakmai gyakorlat: 20+ év ingatlan értékesitési és marketing tapasztalat

Otthon Centrum Projekt Consulting Projekt menedzser (2001 - 2003)
Otthon Centrum Projekt Consulting Ertékesitési igazgatd (2004 - 2009)

GTC Lakossagi értékesitési és marketing menedzser (2009 - 2014)

Autdker Holding Ertékesitési és marketing vezet (2014 - 2015)

Biggeorge Property Ertékesitési partner, majd Ertékesitési igazgatd 2015 6ta

Vas Laszlé

vagyonkezelési igazgatd (Biggeorge Property Zrt. vagyongazdalkodasi igazgato)

Végrettség: Kbzgazdasz
Szakmai gyakorlat: 30 év, KPMG Hungary, Futureal, Diofa Alapkezeld Zrt.

Ingatlan szakeértdi és vagyonkezelési munkakorok (1994 - 2011)

Budapesti Kdzlekedési Kozpont (BKK) vagyongazdalkodasi vezets (2011 - 2013)

Diofa Alapkezel6 Befektetési igazgato, vagyonkezelési vezetd, ugyvezetd (2013 - 2017)
Equilor Alapkezel6 ingatlanbefektetési vezetd (2018)

LDR-RE Consulting tulajdonos és Ugyvezetd partner (2017 - 2020)

Biggeorge Property vagyonkezelési igazgatd 2020 oOta
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Lippai Rita
logisztikai fejlesztési igazgatd (BN Ingatlanfejlesztd Zrt. fejlesztési igazgato)

Végrettség: Epftészmémt')k, MUszaki menedzser

Szakmai gyakorlat: 7 év, AlG Lincoln, Prologis
- AIG Lincoln Projekt menedzser (2014 - 2015)
- Prologis Projekt menedzser Magyarorszag és Szlovakia (2015 - 2020)
- Biggeorge Property /Logstar Logisztikai fejlesztési igazgatd 2020 Ota

8.5. AKibocsatd 5 szazalékot meghaladd tényleges tulajdonosali)

Az Informacids Dokumentum aladirasanak napjan Nagygyorgy Tibor Janos a Biggeorge
Holding Kft.-n keresztul 99,17% kozvetett részesedéssel rendelkezik a Kibocsatoban.

8.6. A Kibocsaté alapszabalyaban, alapitd okiratdban, tarsasagi szerz6désében vagy belsd
szabalyzataban az igazgatasi, iranyitd és fellgyeld szerv tagjaira vonatkozé fébb
rendelkezések Osszefoglaldsa.

Az aldbbiakban a Kibocsatd nyilvanosan makodd részvéenytarsasagga valasat kovetd
Alapszabalyanak rendelkezéseit mutatjuk be:

lgazgatdsag
A Kibocsatd Ugyvezetéseként legalabb harom, legfeliebb tizenegy tagl igazgatosag
mukaodik, akiket a kozgy(lés hatarozatlan idStartamra valaszt meg. Az igazgatosag tagjai

képviselik a Kibocsatot.

Az igazgatosag tagjai az igazgatosag elndke, valamint az igazgatdsagi tagok. Az igazgatdsag
az elnokét maga valasztja a tagjai kozul.

Az igazgatOsag jogait és feladatait testuletként gyakorolja. Az igazgatdsag tagjai képviseleti

joganak korlatozasa, megosztasa, és nyilatkozatainak feltételhez vagy jovahagyashoz kotéese
harmadik személlyel szemben nem hatalyos.
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Az igazgatosag tagja az igazgatosag hozzajarulasa esetén lehet vezetd tisztségviseld olyan
gazdasagi tarsasagban, amely ugyanolyan gazdasagi tevékenységet folytat, mint a Tarsasag.

Az igazgatdsag hatarozatait a jelenlévOk szétobbségével hozza. Az igazgatdsag az
Ugyrendjét maga allapitja meg.

Az igazgatosag feladat- és hataskorébe tartozik a Kibocsatd iranyitasaval kapcsolatos olyan
dontések meghozatala, amely nem tartozik a kozgydlés kizardlagos hataskorébe, ideértve
nem kizarolagosan:

a) a hatdlyos jogszabalyok szerinti beszamold és az adozott eredmény felhasznalasara
vonatkozo javaslat elGterjesztése,

b) kozbens6 mérleg jovahagyasa, osztalékelbleg-fizetésrdl vald hatarozat meghozatala,

C) dontés az alaptSke felemelésérdl és az ahhoz kapcsolddo alapszabaly-modositasrol a
kozgydlés erre vonatkozo felhatalmazasanak birtokaban az abban meghatarozottak
szerint,

d) a Ptk. 3:284. 8-a szerinti jelentés készitése az Ugyvezetésrdl, a Kibocsatd vagyoni
helyzetérdl, Uzletpolitikajarol évente legalabb egyszer a kozgyllés, mig negyedévente
a felugyel®bizottsag részére,

e) Felel8s Tarsasagiranyitasi Jelentés elkészitése és kozgyllés elé terjesztése,

f)  részvénykdnyv vezetése,

g) javadalmazasi politika és javadalmazasi jelentés elkészitése és kozgyllés elé
terjesztése,

h) dontés - ha a Ptk. eltéréen nem rendelkezik - az alapszabaly mddositasardl a
cégnevet, a székhelyet, a telephelyeket, fioktelepeket és - a fétevékenységet nem
érintve - a tevékenységi kor modositasat eérintden, tovabba a ¢) pontban részletezett
t6keemelés eseten,

i) aKibocsatd szabalyzatainak elkészitése és jovahagyasa,

i) aKibocsatd mikodésének és Uzletvitelének ellendrzése, dontés a Kibocsato Uzleti és
fejlesztési koncepcioirdl, valamint a stratégiai terverdl,

k) dontés minden olyan Ugyben, amely nem tartozik a kozgyllés kizardlagos
hataskorébe,

)  dontés az igazgatosag, fellgyeldbizottsag, auditbizottsag tagjain kivali munkavallalok

/v

hosszU tavu dijazasanak és 6sztonzési rendszere iranyelveinek megallapitasarol.
Fellgyel8bizottsag

A Kibocsatonal legalabb harom, legfeljebb tizenot tagbdl allo felugyeldbizottsag mikadik,
akiket a kozgydles legfeljebb 6t éves hatarozott iddtartamra valaszt meg.

A fellUgyel@bizottsag tagjai tobbségének a Kibocsatotol fuggetlen személynek kell lennie.

FUggetlennek mindsul a felugyeldbizottsag tagja, ha a Kibocsatdval a felugyeldbizottsag
tagsagan és a Kibocsato szokasos tevékenységébe tartozo, az igazgatosagi tag szUkségleteit

99



kielégitd Ugyleten alapuld jogviszonyon kival mas jogviszonyban nem all, valamint vele
szemben nem all fenn a Ptk. 3:287. 8 (2) bekezdésében irt valamely kizard ok.

A felugyel6bizottsag a Kibocsatd érdekeinek megodvasa céljabdl ellendrzi a Kibocsato
Ugyvezetését. A fellgyelObizottsag jelentést készit a Kibocsatd éves beszamolojardl a
kozgyUlés részére. A felugyelBbizottsag a Kibocsato irataiba, szamviteli nyilvantartasaiba,
konyveibe betekinthet, a vezetd tisztségvisel6ktél és a Tarsasag munkavallaléitol
felvilagositast kérhet, a Kibocsatd fizetési szamlajat, pénztarat, értékpapir- és
aruallomanyat, valamint szerz6déseit megvizsgalhatja és szakértdvel megvizsgaltathatja.

A felUgyel6bizottsag hatarozatait a jelenlévOk egyszer( szotobbségével hozza. A
felUgyelObizottsag Ugyrendjét maga allapitjia meg, amelyet a kozgydlés hagy jova.

A felUgyel6bizottsag koteles napirendre tlzni a konywvizsgalo altal megtargyalasra javasolt
ugyeket.

A fellgyel6bizottsag elndke:

a) 0Osszehivja és vezeti a bizottsag Uléseit;

b) gondoskodik az Ulés jegyz&kdnyvének vezetésérdl;

C) résztvehet az igazgatdsag Ulésein;

d) kezdeményezheti a kdzgyUllés dsszehivasat;

e) évente jelentést terjeszt el§ a kozgyllés részére a fellgyelBbizottsag és a Tarsasag
munkajaraol.

Auditbizottsag

A felUgyel6bizottsag flggetlennek mindsuld tagjaibol a kozgyllés legalabb harom-,
legfeljebb Ottagl auditbizottsagot valaszt, valamint kijeldli az auditbizottsag elndkét. Az
auditbizottsag legalabb egy tagjanak szamviteli vagy konywizsgaldi szakképesitéssel kell
rendelkeznie.

Az auditbizottsag segiti a felUgyel@bizottsagot a pénzlgyi beszamoldrendszer

ellenérzésében, a konywizsgald  kivalasztasaban és a  konywizsgaldval  vald

egyuttmUkodeésben, igy hataskdrébe tartozik:

a) aszamviteli torvény szerinti beszamold véleményezése;

) javaslattétel a kdnywvizsgald személyére és dijazasara;

) akonywizsgaldval megkdtendd szerzédés elbkészitése;

) akonywizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények és 0sszeférhetetlenségi

el8irasok érvényre juttatasanak figyelemmel kisérése, a konywizsgaldval vald

egyuttmudkodeéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, valamint — szUkség esetén - a

fellgyelObizottsag szamara intézkedések megtételére valo javaslattétel;

e) apénzugyi beszamolasi rendszer mikodésenek értékelése és javaslattétel a
szukséges intézkedések megtételére;

o 0O T
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f)  afelUgyeldbizottsag munkajanak segitése a pénzigyi beszamolasi rendszer
megfeleld ellenbrzése érdekében;
g) minden, amit a Ptk. és a t6kepiacrdl szolo torvény a hatas- és feladatkdrébe utal.

Az auditbizottsag Ugyrendjét maga allapitja meg.

9. A konszolidaciéba bevont tarsasagokon kivili kapcsolt és egyéb jelent8s vallalkozasokkal

folytatott jelentds Ugyletek

9.1. Az Ugyletek jellege és terjedelme:

A Kibocsato a Biggeorge Holding Kft. csoportjanak része, és mint ilyen, 2020 folyaman az
anyavallalatanak, valamint annak egyik leanyvallalata, a B-Four Kft szamara nyujtott
atmeneti finanszirozast.

2021. évben pedig az anyavallalat, a Biggeorge Holding Kft. nyujtott jelentés atmeneti
tulajdonosi finanszirozast a Kibocsatoé részeére.

2020-ban a Kibocsatod értékesitette a GroundUp Kft-ben meglévd 46%-o0s Uzletrészét a
Biggeorge Holding Kft. csoportjahoz tartozd B-Seven Kft részre. A GroundUp Kft. Uzletrész
értékesitése 347m Ft értékl volt, ez a Cégcsoport konszolidalt 2020. évi arbevételének
12,35%-a.

9.2. A tranzakciék az aldbbi Osszeget, illetve szdzalékos ardnyt képviselik a Kibocsatd

forgalmdban az elmult két pénzdgyi évben

2020 (e Ft) 2021 (E Ft)
Hitelosszeg 12.31-én | Hitelosszeg 12.31-én
BGP adott kdlcsonok kapott kamatai 1247152 0
Biggeorge Holding 588 444 0
B-Four Kft. 658 708 0
BGP Csoport Konszolidalt drbevétele 2 809 924 4 695 979
Nem konszolidalt, kapcsolt vallalkozassal folytatott jelentds Ggyletek ardanya 44% 0%
2020 (e Ft) 2021 (E Ft)
Hitelosszeg 12.31-én | Hitel6sszeg 12.31-én
BGP Biggeorge Holdingtdl kapott kdlcson fizetett kamatai 0 1772697
BGP Csoport Konszolidalt drbevétele 2 809 924 4 695 979
Nem konszolidalt, kapcsolt vallalkozassal folytatott jelentGs ligyletek aranya 0% 38%

9.3. A transzferar politika alapelveinek révid 6sszefoglaldsa

A Kibocsato tevékenysége soran a kapcsolt vallalkozasokkal nem folytat rendszeres Uzleti
tevékenységet, ezért nem vezetett be transzferar politikat.
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10. PENZUGYI INFORMACIOK

A Kibocsato két utolso lezart Uzleti évére vonatkozdan a jelen Informacios Dokumentum 1.
szamU mellékletében adja meg a szukséges informaciokat az auditalt éves konszolidalt
beszamoldi adataival, az aldbbiak szerint:

(i) mérleg;

(i) eredménykimutatas;
(iii) kiegészitd melléklet;
(iv) kdnywizsgaloi jelentés.

A Kibocsato jelen Informacios Dokumentum 4. szamuU mellékletében csatolt egyedi és
konszolidalt beszamoldinak konywizsgalatat a BDO Magyarorszag Konywizsgald Korlatolt
Felel@sségll Tarsasag végezte (székhely: 1103 Budapest, K&ér utca 2/A. C. ép,
cégjegyzékszam: 01-09-867785, kamarai nyilvantartasi szam: 002387, személyében is
felelds konywvizsgald: Baumgartner Ferenc, lakcim: 1037 Budapest, Kunigunda Utja 22. fszt.
4., kdnywizsgaloi igazolvany szama: 002955).

A Kibocsato akként nyilatkozik, hogy a mikoddtokéje elegendd a jelenlegi szUkségleteire.
11. MUNKAVALLALOI 6SZTONZO RENDSZEREK BEMUTATASA
A Kibocsatd nem rendelkezik olyan megallapodassal, amelyek révén az alkalmazottak

részesedhetnek a Kibocsatd tdkéjébdl. A Kibocsatd igazgatasi, iranyitd és felugyeld
szerveinek tagjai, illetve az alkalmazottak nem rendelkeznek részvényopciéval.

12. ERTEKPAPIROKHOZ ES RESZVENYTOKEHEZ KAPCSOLODO INFORMACIOK

12.1. Ertékpapirokhoz kapcsolédé jogok ismertetése

A. Kdzgyllésen valo részvétel joga és szavazashoz valo jog
A Részvény tulajdonosa jogosult a Kibocsatd kozgyllésén részt venni,
felvilagositast kérni, valamint észrevételt és inditvanyt tenni. Mindegyik Részvény
egy szavazatra jogositja tulajdonosat a Kibocsato kozgydlésén.

B. Tajékoztatashoz vald jog
A kozgyllés napirendjére tlzott Ugyre vonatkozdan az igazgatosag koteles
megadni a részvényesnek a napirendi pont targyalasdhoz szUkséges
tajékoztatast.

C. Kozgyllés dsszehivasahoz valo jog

Egylttesen a szavazatok legalabb egy szazalékaval rendelkezd részvényesek az
ok és a cél megjelolésével barmikor kérhetik az igazgatosagtdl a kozgyllés
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Osszehivasat. Az Igazgatosag a kérelem kézhezvételétdl szamitott nyolc napon
belll koteles intézkedni a kozgyllés leheté legkorabbi id6pontra torténd
Osszehivasa érdekében. A varhato koltségeket az inditvanyozok kotelesek
megelBlegezni. AkozgyUilés a kisebbség kérelmére dsszehivott Ulésen dont arrdl,
hogy a koltségeket az inditvanyozok vagy a Kibocsato viseli-e.

. Napirend kiegészitésére valo jog

Egylttesen a szavazatok legalabb egy szazalékaval rendelkezd részvényesek a
napirend kiegészitésére vonatkozd - a napirend részletezettségére vonatkozo
szabalyoknak megfelel6 - javaslatot vagy a napirenden szerepl6 vagy arra
felveend6 napirendi ponttal kapcsolatos hatarozattervezetet terjeszthetnek el
a kozgyldlés osszehivasardl szold hirdetmény megjelenésétdl szamitott nyolc
napon belll az igazgatdsag felé, amelyrdl ezt kovetben az igazgatdsag a kérelem
kézhezvételét kovetd ot napon beldl hirdetményt tesz kozzé. A kozzétett
hirdetmeényben megjelolt kérdést napirendre tlzottnek kell tekinteni.

Egyedi kdnywizsgalat kezdeményezésének joga

Ha a kozgyllés elvetette vagy nem bocsatotta hatarozathozatalra azt az
inditvanyt, amely szerint az utols6 beszamoldt, illetve az utolso kettd évben az
igazgatdsag tevékenységével kapcsolatos valamely gazdasagi eseményt vagy
kotelezettségvallalast ezzel kulon megbizandd konywizsgald vizsgalja meg,
egyUttesen a szavazati jogok legalabb egy szazalékaval rendelkezd részvényesek
a kozgyllés ulésétdl szamitott harminc napos jogvesztd hataridén belll
birdsagtol kérhetik a vizsgalatra kotelezést és konywizsgalo kijelolését.

lgényérvényesités kezdeményezéséhez vald jog

Ha a Kozgyllés elvetette vagy nem bocsatotta hatarozathozatalra azt az
inditvanyt, hogy a Kibocsatonak valamely részvényes, igazgatdsagi tag,
felUgyel6bizottsagi tag, tovabba a konywizsgald ellen tamaszthatd kovetelését
érvényesitsék, a kovetelést a szavazati jogok egy szazalékaval rendelkezd
részvényesek a kozgydléstél szamitott harminc napos jogveszté hataridén belul
a Kibocsato képviseletében és javara maguk is érvényesithetik.

. Osztalékhoz valo jog

A Kibocsato feloszthato és a kozgydlés altal felosztani rendelt eredményébdl a
Részvény tulajdonosat a részvényei névértékével aranyos osztalék illeti meg a
kozgyUlés altal meghatarozott modon és idében.

. Alaptéke-emeléssel kapcsolatos els6bbségi jog

Ha az alaptdke felemelésére pénzbeli hozzajarulas ellenében kerdl sor, a
Kibocsatd részvényeseit, ezen belul elsé helyen a forgalomba hozott
részvényekkel azonos részvénysorozatba tartozd részvénnyel rendelkezé
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részvényeseket, majd az atvaltoztathatd, és veluk egy sorban a jegyzési jogot
biztositd kotvények tulajdonosait - ebben a sorrendben - a részvények
atvételére vonatkozo els6bbségi jog illeti meg.

Amennyiben a Kibocsato részvényeseit vagy kotvénytulajdonosait elsdbbségi jog
illeti meg, és annak gyakorlasat nem zarjak ki, az igazgatésag a Kibocsatod
alapszabalyaban meghatarozottak szerinti rendben kozzétett hirdetményben
koteles felhivni a részvényeseket vagy kotvénytulajdonosokat az elsébbségi jog
gyakorlasara. A részvényesek vagy kotvénytulajdonosok elsébbségi jogukat a
hirdetményben meghatarozott modon, hataridén belll és cimre eljuttatott
nyilatkozatban gyakorolhatjak. Az elsGbbségi jog gyakorlasara a Kibocsatod
legalabb tizendt napos hatariddt biztosit. Az elsdbbségi jog gyakorlasara
vonatkozd nyilatkozatnak tartalmaznia kell a lejegyezni vagy atvenni kivant
részvények fajtajat, osztalyat, sorozatat, névértékét, darabszamat és kibocsatasi
értékét, valamint a részvényes vagy kotvénytulajdonos visszavonhatatlan
kotelezettségvallalasat a nyilatkozatban meghatarozott részvények jegyzésére
vagy atvételére, illetve kibocsatasi értékiknek a kozgydlés hatarozatban foglaltak
szerinti megfizetésére. A nyilatkozat érvényességének feltétele, hogy az abban
foglalt fizetési kotelezettséget a részvényes vagy kotvénytulajdonos hataridén
belll megfelel6en teljesitse.

Ha egy részvényes vagy kotvénytulajdonos a hirdetményben meghatarozott
hataridén beldl érvényesen nem nyilatkozik els6bbségi joganak gyakorlasardl,
azt Ugy kell tekinteni, hogy ezen jogaval nem kivan élni. A kozgyllés eltérd
tartalmu hatarozatanak hianyaban, amennyiben az elsébbségi jogra egy sorban
jogosultak tobb részvényt kivannak lejegyezni vagy atvenni, mint amennyi
részvény az alaptSke-emeléssel Osszefliggésben kibocsatasra kerul, Ugy az
els6bbségi jogukat részvényeik vagy kotvényeik névertékének aranyaban
gyakorolhatjak.

A kozgy(llés az els@bbségi jogot - az igazgatdsag irasbeli elbterjesztése alapjan
- kizarhatja. Az els6bbségi jog kizarasara vonatkozo el8terjesztést a kozgyllés az
alaptéke felemelésére vonatkozd javaslattal egylttesen koteles megtargyalni, de
arrol kulon koteles hatarozatot hozni. Az els8bbségi jog kizarasara vonatkozo
el6terjesztésnek tartalmaznia kell az alaptdke felemelésének indokat, zartkord
alaptéke-emelés esetén a részvények atvételére jogositott személyek
bemutatasat és az alaptdke felemelését kovetSen az alaptdke felemelést
megel6z6 részvényesek szavazati aranyanak modosulasat.

12.2. A Kibocsato részvénytbkéje

A Kibocsatd részvénytdkéje (alaptékéje) 135.001.000 forint, amely 100.000.000 forint
pénzbeli és 35.001.000 forint nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasbal all.
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13.

14.

A Kibocsatd alaptdkéje 135.001 darab, egyenként 1000 forint névértékd dematerializalt
Uton eldallitott ,A” sorozatu torzsrészvenybdl all (ISIN: HU0O000137815).

A Kibocsatd részvényesei az alaptékét teljes egészében a Kibocsatd rendelkezésére
bocsatottak.

Jelen Informacids Dokumentum elkészultekor a Részvények szabad atruhazhatdsagara
vonatkozo korlatozas nincs hatalyban.

A Részvények dematerializalt médon kerultek eléallitasra.

12.3. Nvilatkozat a részvények eléallitasardl

A Kibocsato az alapitasakor 100.000 darab, egyenként 1.000 forint névértékd, 100.000.000
forint 6ssznévértékd torzsrészvényt bocsatott ki.

A Kibocsatd egyszemélyi részvényese a 2019. december 19. napjan meghozott
hatarozataval elhatarozott alaptdke-emelés soran 35.000 darab, egyenként 1.000 forint
névértékd, 35.000.000 forint Ossznévértékd torzsrészvényt bocsatott Ki.

A Kibocsato egyszemélyi részvényese a 2022. marcius 9. napjan meghozott 1/2022. (111.09.)
szamuU hatarozataval elhatarozott alaptéke-emelés soran egy darab 1.000 forint névértékd
torzsrészvény kibocsatasaval a Kibocsatd alaptékéjét 135.000.000 forintrél 135.001.000
forintra emelte. Erre tekintettel a Kibocsato altal kibocsatott Részvények szama 135.001
darabra emelkedett.

A SAJAT TOKE 10 SZAZALEKAT MEGHALADO ERTEKRE VONATKOZO, FOLYAMATBAN LEVO
BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB HATOSAGI (PL. ADO) ELJARASOK

A Kibocsatoé kijelenti, hogy nincs vele szemben olyan birdsagi, valasztottbirdsagi vagy
egyéb hatdsagi (pl. ado) eljaras folyamatban, illetSleg a Kibocsatd legjobb tudomasa
szerint nem fenyegeti olyan eljaras a Kibocsatét, amely a Kibocsatd sajat tékéjének 10
szazalékat meghalado értékd.

LENYEGES SZERZODESEK

A Kibocsatd vonatkozasaban lényegesnek kell mindésiteni a Kibocsatd szokasos
Uzletmenete soran kotott szerzédéseken kivil minden olyan fontosabb szerzddést,
amelyek értelmében a Kibocsatot olyan kotelezettség terheli, illet8leg olyan
jogosultsaggal rendelkezik, ami jelent&séggel bir a Kibocsatd megitélése vagy az altala
kibocsatott részvények értékelése szempontjabol.
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15.

6.

17.

18.

19.

A Kibocsatd megitélése vagy az altala kibocsatott részveny értékelése szempontjabol
szokdsos Uzletmenetén kivil kotott fontosabb szerz6désekkel a Kibocsadtdé nem
rendelkezik.

INFORMACIO A KIBOCSATASROL

A Kibocsatd Részvényeinek az Xtenden torténd regisztracioja soran Uj részvények
kibocsatasara nem kerdl sor.

INFORMACIO AZ ERTEKESITO RESZVENYESEKROL

A Kibocsatd Részvényeinek az Xtenden torténd regisztracidja soran a Részvények
felajanlasara nem kerdl sor.

A KIBOCSATAS OSSZEGE ES KOLTSEGE

A Kibocsatd Részvényeinek az Xtenden torténd regisztracidja soran Uj részvények
kibocsatasara nem kerdl sor.

Az Xtend regisztracio koltségét a Kibocsatd sajat forrasbdl fedezi. Az Xtend regisztracio
teljes koltsége varhatéan 10.000.000-20.000.000 forint.

A Kibocsato a Befektetdkre koltséget kdzvetlenul nem terhel, a koltségeket teljes egészében
maga viseli.

ARFOLYAMSTABILIZACIOS MECHANIZMUSOK

A Részvények BET Xtend piacra térténd regisztraciojat kovetden, a Részvényekkel torténd
kereskedés soran sem a piaci visszaélésekrdl (piaci visszaélésekrdl sz616 rendelet), valamint
a 2003/6/EK eurdpai parlamenti é€s tanacsi iranyelv és a 2003/124/EK, a 2003/125/EK és a
2004/72/EK bizottsagi iranyelv hatalyon kivul helyezésérdl szold Eurdpai Parlament és a
Tanacs 596/2014/EU rendelete (2014. aprilis 16.) alapjan, sem semmilyen mas moédon nem
fog sor kerulni a Részvények kereskedésének szervezett stabilizalasara.

EGYEB, KULCSFONTOSSAGUNAK ITELT INFORMACIOK

19.1. A Kibocsatd 76ld Kotvény kibocsatasa

A Kibocsato ,Biggeorge Property NKP 2032/1 Kotvéeny” elnevezés alatt 7 milliard forint
dssznévertékd, forintban denomindlt zold kotvényt hozott forgalomba 2022. februar 18.
napjan a Magyar Nemzeti Bank altal 2019. julius 1-jén elinditott Novekedési
Kétvényprogram keretében. A BET a 2022. méjus 17. napjan hozott 51/XBond/2022. sz.
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hatérozataval jovahagyta a Kibocsato ltal kibocsatott kdtvényeknek a BET &ltal mikodtetett
Xbond Ertékpapirlistara torténd regisztraciojat. A kotvényekkel vald elsd kereskedési nap:
2022. majus 19.

A kotvények futamideje 10 év, a kamatlab 5,1 % p.a. A kamatfizetés évente esedékes, mig a
kotvenyek t6kedsszege amortizaldddan kerul torlesztésre az aldbbiak szerint:

2027. februar 18.:  anévérték 10%-a;

2028. februar 18.:  a névérték 10%-a;

2029. februar 18.:  a névérték 10%-a;

2030. februar 18.:  a névérték 10%-a;

2031. februar 18.:  a névérték 10%-a;

2032. februar 18.:  a névérték 50%-a.

A kotvényekkel kapcsolatosan befolyt forrasokat a Kibocsato olyan beruhazasok teljes vagy
részleges finanszirozasara kivanja felhasznalni, amelyek megfelelnek a Zold Kotvény
Keretrendszerében megfogalmazottaknak. A Kibocsatd gondoskodik arrdl, hogy a
kotvenyekkel kapcsolatosan befolyt forrasokbdl finanszirozott beruhazasai mindenkor a
Z06ld Kotvény Keretrendszerrel sszhangban alljanak. A Zold Kotvény Keretrendszer id6rél-
id8re modosulhat.

A kotvények kibocsatasabol szarmazd forrasokat a Kibocsatd a Zold Kotvény
Keretrendszerével 0Osszhangban varhatéan els6sorban ingatlanfejlesztési projektjei
finanszirozasara (kulondsen ingatlanalapba torténd kozvetlen befektetés vagy egyéb, a
projektet megvaldsitd szervezetbe torténd befektetés révén) és/vagy egyéb ingatlannal
kapcsolatos ugyletekre (igy tobbek kozott kulfoldi vagy belfoldi ingatlanok kdzvetlen és/vagy
kozvetett - kalfoldi vagy belfoldi jogi személyekbe torténé befektetés Utjan torténd -
megszerzése, Uzletrészek, befektetési alapokban val6d részesedésszerzés, immaterialis
javak vagy hasonl¢ tipusu értékpapirok megszerzése), és/vagy épitdipari vallalatok vagy
el6regyartott anyagok kivitelez8i Uzletrészeinek megszerzésére, és/vagy Leanyvallalatoknak
azonos cél mellett torténd kolcsonnydjtasra forditja.

A Kibocsatd megkezdte a kotvények kibocsatasabol szarmazd forrasok felhasznalasat -
megkozelitdleg 6,0 milliard forint értékben - ingatlanfejlesztési és befektetési projektjei
finanszirozasara, olyan maodon, hogy abbdl részben Leanyvallalatai részére nydjtott
kolcsont, részben pedig egyes ingatlanalapjaiba eszkdzolt kozvetlen befektetéseket,
befektetési jegyek jegyzésével; minden esetben a Zold Kotvény Keretrendszerével
0sszhangban.

Amennyiben a kotvenyfeltételek szerinti rendkivili visszavaltasi esemenyek valamelyike a

futamidd soran bekovetkezik, és az nem kerul orvoslasra, ugy a Kibocsato koteles a
kotvényeket a lejarati nap el6tti visszavaltani.
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19.2. A Kibocsatd Z6ld Kdtvény Keretrendszere

A Kibocsatd altal készittetett Zold Kotveny Keretrendszer (mely a jelen Informacios
Dokumentum 2. sz. melléklete), részletesen tartalmazza a Kibocsatd célkit(izéseit és az
annak megfeleld mUkadést, beleértve az ellenbrzési mechanizmusokat.

Tekintettel arra, hogy az épuletek jelent6s mértékben felel6sek Magyarorszagon is az
energiafogyasztasért és az ebbdl fakadd Uveghazhatasd gazok kibocsatasaért, az
ingatlanfejlesztéknek kiemelt szerepuk van abban, hogy az Ujépitésd épuletek a
fenntarthatosagi szempontokat figyelembe véve épuljenek. A Kibocsatd Zold Kotvény
Keretrendszerének fébb sarokpontjait a zold épuletek és az energiahatékonysag adjak,
melyek hozzajarulnak az ENSZ Fenntarthato Fejlédési Céljainak eléréséhez.

A Kibocsato az elmult években kiemelt figyelmet kezdett el forditani mikodésében az
energiahatékonysagra, a fenntarthatdésagra és a tarsadalmi felel6sségvallalasra.
Lakoingatlan  fejlesztéseiben 2018-t6l a megljuld energiaigénynek megfeleléen
geotermikus f(itési rendszereket épitett ki, amelyek 6koldgiai labnyoma jéval kisebb, mint a
hagyomanyos fosszilis tuzel6anyag-felhasznalas, tovabba mind a hdszigetelés, mind a
zoldtet6k tamogattak az egyes épuletek energiahatékonysagat. Az atadott épuletek a fent
emlitett mUszaki megoldasokkal, kiemelked8en magas, a jogszabalyi eldirasokat meghaladd
energiahatékonysaggal rendelkeznek.

A lakdingatlanok épitése soran a Kibocsatod kiemelt figyelmet fordit a tomegkdzlekedés jo
megkozelithetGségére.  Emellett a Kibocsatd az elektromos jarmlvek  toltés
infrastrukturajanak kiépitésével népszerUsiti a fenntarthatd kozlekedési modokat, és
biztonsagos kerékparparkolok (és kdzponti irodank esetében zuhanyzok, szekrények és
mellékhelyiségek) biztositasaval 0sztonzi a kerékparozast. Ezenkivll az épuletek épitése
és/vagy Uzemeltetése soran porvédelem és zajcsokkentés is megvalosul.

A Kotvényekbdl szarmazo forrast a Kibocsatd a Zold Kotvény Keretrendszerében
megfogalmazott célokkal 8sszhangban kivanja felhasznalni.

19.3. Second Party Opinion

Az ISS ESG, amely a Kibocsatd Zold Kotvéeny Keretrendszerének a fenntarthatdsagi
kritériumoknak vald megfelel6ségét vizsgalta, az ICMA altal is listazott felulvizsgalatot végzd
szervezet. Az ISS ESG a vizsgalatat az ICMA altal elfogadott modszertan szerint végezte, €s
az ugynevezett ,SPO"-t bocsatotta ki. Az SPO egy értékelés arrdl, hogy a Kibocsatod
kotvénykibocsatasa, keretrendszere mennyiben van 6sszhangban a Green Bond Principles,
Social Bond Principles and Sustainability Bond Guidelines elvekkel.

Az ISS ESG vizsgalta alapjan a Kibocsato altal kibocsatando vallalati kotvények megfelelnek

a zold kotvény kritériumainak. Az SPO a jelen Informacios Dokumentum 2. sz. mellékletét
képezi.
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20. MEGTEKINTHETO DOKUMENTUMOK

A Kibocsato tajékoztatja a befektetdket, hogy a kovetkezd dokumentumokba lehet
betekinteni:
(a) a Kibocsatd Alapszabalya;
(b) a Kibocsatora vonatkozd korabbi  pénzlgyi informaciok, az Informacios
Dokumentum kozzétételét megel6z8 két pénzugyi év tekintetében.

A fenti elektronikus formatumu dokumentumok a Kibocsatd honlapjan tekinthet6k meg:
https://www.biggeorgeproperty.hu/.
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Mellékletek

Mellékletek felsoroldsa:

1. sz. melléklet: A Kibocsatd két utolsd Uzleti évére vonatkozd, egyedi és konszolidalt
konywizsgalt éves beszamoldja, konywizsgaldi jelentés

2. sz. melléklet: A Kibocsatd Zold Kotvény Keretrendszere és a Second Party Opinion

3. sz. melléklet: A Kibocsatd nyilvanosan muakods részvénytarsasagga valasat kovetd

alapszabalya
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Fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentés

A Biggeorge Property Zrt.. tulajdonosai részére

velemény

Elvégeztik a Biggeorge Property Zrt.. és leanyvallalatai (a ,Csoport”) 2020. évi konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasainak a konyvvizsgalatat, amely konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok a 2020, december 31-
i fordulonapra elkészitett konszolidalt mérlegbdl - melyben az eszkdzok és forrasok egyezd végosszege 9
9 439 622 ezer Ft -, az ezen iddponttal végzédé évre vonatkozd konszolidalt &tfogd
eredménykimutatasbol - melyben az iizleti év teljes atfogd jovedelme 997 990 ezer Ft nyereség -,
konszolidalt sajat téke véaltozas kimutatasbdl és konszolidalt cash flow kimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazo konszolidalt megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok megbizhaté és valds képet
adnak a Biggeorge Property Zrt.. és leanyvallalatai 2020. december 31-én fennallé vagyoni és
pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idoponttal végzddd iizleti évre vonatkozé konszolidalt
pénziigyi teljesitményérol és konszolidalt cash-flow-irél az Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal {(az ,,EU IFRS”) dsszhangban, valamint azokat minden lényeges
szempontbdl a Magyarorszégon hatélyos, a szamvitelrél szélé 2000. évi C. torvénynek (a ,,szamviteli
torvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamoldt készité gazdélkodokra vonatkozdé
elbirdsaival osszhangban készitették el,

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink A knyvvizsgald konszoliddlt
peénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlataért valé felelfssége” szakasza tartalmazza,

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttd!l a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar
Kényvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz0lo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikdnyvében (az
IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai
eldirasoknak is.

MeggyGzbdesiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhoz,

BDO Magyarorszag Konywvizegald Kit egy magyar korlatolt Feleldsséod tirsasds, az egyesilt kirdlysagbeli BDO International Limited garancia alapd korlitalt feleldsségli
tarsasag tapja &s a flggetlen cégekbil &lld nemzetkiizi BDO haldzat része
B Hungary Audit Lid., @ Hunganan limited Hability company, i3 a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms part of the
intemational BDO netwaik of independent firms
Filvarosi Birosag Céghirdsaga, Cégjegyzekszam: g 01 09867785 Csoportazonosité (Group-10-Nry: 17780711.5-42
Group YAT Hr HU17780T0
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Egyeb informdciok: Az uzleti jelentés

Az egyéb informaciok a Csoport 2020. évi izleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds az lzleti
jelentésnek a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozd
eldirasaival dsszhangban torténd elkészitéséért, A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény”
szakaszaban a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasra adott véleménylink nem vonatkozik az Uzleti
jelentésre,

A konszoliddlt éves pénziigyi kimutatds altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
feleldsségiink az ilizleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés
lenyegesen ellentmond-e a konszolidalt éves pénziigyi kimutatasnak vagy a kinyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kitelességiink errdl és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

A Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok alapjan a mi feleldsséglink tovabba annak megitélése,
hogy az lizleti jelentés a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok, illetve egyéb mas jogszabély
vonatkozd elGirasaival dsszhangban van-e, és errél, valamint az izleti jelentés és a konszolidalt éves
pénzligyi kimutatas dsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2020. évi Uizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban
van a Csoport 2020. évi konszolidalt éves pénziigyi kimutatasaval és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok vonatkozd elgirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szdméra nem ir el tovabbi
kévetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az uzleti jelentésben mas jellegt lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas Allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelBssége a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi
Penziigyi Beszdmolasi Standardokkal Gsszhangban térténd és a valds bemutatds kovetelményének
megfelel elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szilkségesnek tart ahhoz,
hogy lehetdvé valjon az akar csalasbél, akar hibabdl eredé lényeges hibas allitastol mentes konszolidalt
pénziigyi kimutatasok elkészitése,

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelfen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vald alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandekaban all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az Uzletszer(i tevékenységet, vagy
amikor ezen kivill nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénzigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

BOO Magyararszag Kdnywwizagdld KIt, egy magyar horlatolk feleldsségi tarsasag, az egyeslilt kiralysagheli BOO International Limited garancia alapd korldtolt feleldsség
tarsasdg tagja es a fiiggetlen cégekbdl Allo nemzetkizi BDO haldzat része,
BDO Hungary Audit Ltd., a Hungarian Umited liability company, is a member of BDGC International Limited, a UK company limited by quarantee, and forms part of the
internatignal BDO netwark of independent firms
Favarasi Birdsag Cégbirdsaga, Cégjegyzekszam: Cg. 01-09-867785 Csoportazonasitd (Group-ID-Nr): 17780711-5-42
Group VAT Hr.: HUIF780711
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A konyvvizsgdlo konszoliddit pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdiatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbél, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk Ki. A kelld bizonyossag
magas fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
dsszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozas,
hogy ezek oOnmagukban vagy egyittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk konszolidalt pénziigyi
kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit,

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kOnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénzigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabél eredé
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot
szerzink a véleményiink megalapozasahoz. A csaldsbdl eredd lényeges hibas allitds fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat
osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
fetiilirasat.

o Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények kizitt megfeleldek, de
nem azért, hogy a Csoport belsd kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk,

B Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kdzzétételek ésszerlségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé konszolidalt pénziigyi kimutatasok osszeallitdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport
vallalkozas folytatasara valod képességét illetSen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban lévé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a
kbzzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell vélemenyiinket. Kdvetkeztetéseink
a flggetlen konyvvizsgaldi jelentésink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. Jovdbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja
a vallalkozast folytatni.

° Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt kiegészitd mellékletben tett kizzétételeket, valamint értékeljik azt is,
hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgald ligyletek és események
valds bemutatasa.

EDQ Magyarorszag Konyyvizegald Kft. ecy magyar korlatolt feleldsséod taisasag, az egyesilt kivilysigbeli BDO Intemmational Limited garancia alapu korlatolt feleldssézi
rarsasae tagja &5 a figgetlen cégekbol allo nemzetkizi BOO haldzat része
B00 Hungary Audit Ltd., 1 Hungarian limited Hability campany, is a mamber of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and fonms part of the
international BDO netvaork of independant firms.
Fivargsi Birdsag Ceghirdsaga, Cégjegyzékszam: Cg. 01-09.867785 Csopartazonasitd (Group-1D-Nry: 17780711-5-42
Group VAT Mr.; BU17780711
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o A konszolidalt pénzigyi kimutatasokra vonatkozo vélemény nyilvanitdsahoz elegendé és megfelel
konyvvizsgalati bizonyitékot szerzink a Csoporton bellli gazdalkodé egységek vagy Uzleti
tevékenységek pénziigyi informacidirol. Felelések vagyunk a csoportaudit iranyitasaért,
felligyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos feleldsseggel tartozunk a konyvvizsgaldi
véleményiinkért.

o Az iranyitassal meghizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a kinyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott belsd kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Felhasznalas korlatozéasa

Jelen kdnyyvizsgaldi jelentésiink kizérdlag a Csoport tulajdonosanak tajékoztatasa céljabol és részére
késziilt, az mas célbdl, vagy mas altal nem hasznalhato fel.

Budapest, 2021. augusztus 16.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft.
1103 Budapest, KGér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387

ekesi Péter - - Baumgartner Ferenc
Ugyvezetd 023 : Kamarai tag konyvvizsgald
- Kamarai tagsagi szama: 002955

BDO Magyarorszag Kinyevizsgald K. egy magyar korldtolt feleldsséal tarsasag, az egyesult kiralysdgbeli BDO International Limited garancla alapd korlatalt feleldsséan
Larsasag tagja és a ilggetlen cegekbdl alle nemzetkdzi BDO haldzan része
BDO Hungary Audit Led,, a Hungarian limited liability company, 1$ a member of BDO international Limitad, a UK company limited by guarantee, and lorms part of the
international BDO network; of independent firms
Fovarosi Birdsag Cépbirdsies, Cégjegyzékszarn: Cg. 0109847755 Csaportazonosita {Group-I0-Hey: 17780719542
Groug VAT Hr.: HU17780711
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Konszolidalt mérleg

ESZKOZOK

Even tuli eszkozodk

Immateridlis eszkdzék

ingatianok, gépek és berendezések
Egyéb részesedések

Halasztott ad6 kovetelések

Hosszu lejaratd kapcsolt kivetelések
Egyéb éven tdli eszkdzok

Eszktz hasznalati jog

Goodwill

Even tuli eszkdzok dsszesen

Forgdeszkdzok
Készletek
Vevikdvetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kdvetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok

Jovedelemadd kovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenériekesek

Forgdeszkozdk dsszesen

Eszkozok Osszesen

A 9-49, oldalakon kézélt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Melléklet

W oo o B W

11
12
13
14

15

2020.12.31. 2019.12.31,
79.648 87.284
202.094 6.265.619
4.166.478 2,787,392
38.560 90.887
423242 2.328.067
619 328.416
101.620 280.788
484.416 753.605
5.497.077 12.923.058
741,517 798.274
109.601 1.456.263
1.505.143 1.487.018
948.646 2.754.566
6.436 -
631.202 §48.510
3.942.545 7.344.631
9.439.622 20.267.689




BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Konszolidalt mérleg

Melléklet 2020.12.31. 2019.12.31.
FORRASOK
Sajat toke
Jegyzett tdke 16 135.000 135.000
Téketartalék 16 1.525.731 1.525.731
Eredménytartalék 16 6.261.217 5.276.056
Anyavdllalatra jutd sajat téke dsszesen 7.921.948 6.936.787
Nem ellendrzésre jogosité részesedés 17 81 2.347.822
Sajat téke Hsszesen: 7.922.029 9.284.609
Hosszu lejarati kotelezettségek
Hosszi lejaratd hitelek 18 - 194.704
Halasztott adé kotelezettségek 6 1.275 17.520
Hossz( lejarata kapcsolt kitelezettségek 19 4194.996 443,713
Hossza lejaratu lizingkbtelezettségek 20 47.281 78.145
Hossz( lejarati kbtelezettségek dsszesen 543.552 734.082
Révid lejaratu kbtelezettségek
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsdnok 21 185.017 4.707.480
Révid lejaratu lizingkdtelezettségek 20 56.117 206.070
Szallitoi kotelezettségek 22 93.908 2.067.912
Kotelezettségek kapcesolt véllalkozdssal szemben 23 132.142 1.643.932
Jovedelem ado kételezettségek 50.787 -
Egyéb kitelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 24 452.070 1.623.604
Riwvid lejarata kbtelezettségek Ssszesen 974.041 10.248.998
Kotelezettségek és sajat toke Gsszesen 9.439.622 20.267.689

A 9-49, oldalakon k&zlt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt atfogé eredménykimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Melléklet
Ertékesités netto arbevétele 25
Egyéb miikddési bevétel 26
Bevételek dsszesen
Anyagkdltségek 27
Eladott aruk és szolgaltatasok 28
lgénybevett szolgdltatasok 29
Személyi jelleg(i raforditasok 30
Ertékestkkenés és amortizacio 3,4,9
Egyéb mikddési raforditasok 31
M(ikddési koltségek
Miikddési eredmény
Pénziigyi bevételek 32
Pénziigyi raforditasok 33
Részesedés tdkemodszerrel elszamolt befektetésekbél 34
Pénziigyi eredmény
Addzas elétti eredmény
Halasztott ado 35
Tényleges jovedelemadék 35
Adézott eredmény
Egyéb itfogd jovedelem
Teljes dtfogd jovedelem
Ebbél:

Anyavéllalatra jutd rész
Kiilsé tulajdonosra juté rész

2020 2019
2.750.627 10.174.815
19.297 341.230
2,809.924 10.516.045
39.252 1.527.489
28.893 4.698.107
1.257.638 2.074.864
655.105 774.682
219.565 339.219
72.089 180.286
2.272.542 9.594.647
537.382 921,398
401.275 2.550.085
182.408 778.822
390.173 829.798
609.040 2.601.061
1.146.422 3.522.459
15.966 11.776
132 466 124.482
997.990 3.386.201
997.990 3.386.201
998.361 3.404.741
-371 -18.540

A 9-49. oldalakon kdzdlt mellékletek a konszolidélt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltintetve

Miikddési tevékenységbdl szdrmazd cash flow
Adozds elbtti eredmény

Korrekcidk:

Térgyévi értékcsdkkenés
Halasztott adé

Kapott osztalek

Fizetett kamat

Kapott kamat

Miikddd tdke valtozasai

Vev§ és egyéb kbvetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkdzk valtozasa

Szallitok valtozasa

Egyéb rovid lejaraty kdtelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségadd
Mikddési tevékenységbél szdrmazé nettd cash flow

Befektetési tevékenységbdl szdrmazé cash flow

Kapott osztalék

Targyi eszk6z6k és immaterialis javak (beszerzése)

Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésének bevétele
Befektetett pénziigyi eszkdzok megszerzése (eladdsa)
Részesedés értékesitése

Befektetési tevékenységhdl szarmazé nettd cash flow

Finanszirozdsi tevékenységhdl szarmazé cash flow
TSkeemelés

Hitel felvetel/{visszafizetés)

Osztalék fizetése

Fizetett kamatok

Kapott kamatok

Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek netté valtozasa
Készpénz és készpénzjellegl tételek év eleji egyenlege

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

A 5-49, oldalakon kbzalt mellékletek a konszolidalt beszamold elvdlaszthatatlan részei

Megjegyzés 2020 2019
1.146.422 3.522.459
3,4,9 219.565 339.219
35 19.716 69.702
32 -163.142 -375.041
33 84.397 101.047
EY) -88.373 -426.824
12,13 5.040.282 -6.615.124
11,14 -1.322.329 -1.769.792
22 -1.974.004 2.067.912
23,24 -2.821.405 2.034.802
35 -88.115 -124,482
53.014 -1.315.526
32 163.142 375.041
34 -23.532 -6.919.032
3,4 6.054.296 :
5,8 327.797 -146.741
10 269.189 1.822.552
6.790.892 -4.868.180
16 ’ 1.560.731
18,20,21 -4.893.984 5.091.951
16 -2.171.206 -
33 -84.397 -101.047
32 88.373 426.824
-7.061.214 6.978.459
-217.308 794.753
15 848.510 53.757
631.202 848.510
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1. Altaldnos rész

1.1 A vallalkozas bemutatasa

Az Biggeorge Property Zrt. - késébbiekben a ,Térsasag” vagy ,Csoport” - 2015-ben alakult. A
Biggeorge Holding része, melynek tagjai tobbek koz6tt az ingatlanfejlesztés, ingatlan
alapkezelés, ingatlanfinanszirozas teriiletén végzik tébb éve sikerrel tevékenységiiket. A
Tarsasag székhelye 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Az Biggeorge Property Zrt. 100%-os tulajdonosa a Biggeorge Holding Kft.

1.2 A mérlegkészités alapja

i} Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak valo
megfeleldségrol

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat az Ugyvezetés 2021. jinius 28-an fogadta el. A
konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az
Eurdpai Unio {EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsaga {IASB) és a
Nemzetkdzi Pénziigyl Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) &ltal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jétél a magyar szamviteli torvény valtozasa lehetévé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoléjat az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjdn
nincs killonbség a Csoport IFRS és EU altal elfogadott IFRS politikdak kézdtt. A pénziigyi
kimutatasokban szerepld kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.

A konszolidalt pénztigyi kimutatdsok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek
bemutatdsra, ha nincs ettél eltéré jelzes.

i} A beszamold készitésének alapja

A konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok a 2020. december 31-én kibocsatott és hatalyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

10
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iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel§ pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszk6z6k és kdtelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoléban szerepld Osszegére. A becslések és a kapcsolodé feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott kdriilmények
kdzott ésszerlinek tekintheték, és amelyek eredménye képezi azon eszkdz6k és kitelezettségek
kényv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatdk meg
egyértelmiien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések modositasa a becslés maodositasanak idészakdban keriil megjelenitésre, ha a
moédositas csak az adott évet érinti, illetve a modositas idGszakaban és a jovSbeli idGszakokban,
ha a médositas mind a jelenlegi, mind a jév6beni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelentésebb szdmviteli politikdk. A szamviteli politikdk kdvetkezetesen keriiltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepld idészakokra vonatkozdan.
A pénzigyi beszamold oOsszedllitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kévetkezék:

2.1 A szdmviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Leanyvallalatok
A konszolidalt éves beszamolé az Biggeorge Property Zrt.-t, illetve az ellen6rzése alatt allo
ledanyvallalatokat foglalja magaban. Ellenérzésrdl altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kdzvetleniil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tobb, mint 50%-3at, és a
tarsasag pénziigyi €s operativ tevékenységéhe torténd befolyas révén elénydket élvez annak
tevékenységébdl.

A megszerzett lizletrészekre az akviziciés szdmvitel modszere kerill alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan térténik az eszkbz6k és forrasok akvizicio id6pontjara,
azaz az iranyitas megszerzésének napjara vonatkozdé piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicio koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyitd részesedéseknek a megszerzett
tizletben meglevé részesedésének Gsszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcié idépontjatdl kezdddéen, illetve a tranzakcio idépontjaig szerepelnek a
konszolidélt pénziigyi kimutatasokban.
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A konszolidaciéba bevont tarsasagok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmenyek, valamint
a nem realizalt eredmények kiszlirésre keriifnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolodo
eszkdzok értékvesztédsére utalnak. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve rogzitik.

A nem ellendrzésre jogositd tulajdonosokra esd tdke- és eredményrész a mérleghen és az
eredménykimutatasban kiilén soron jelenik meg. Az iizleti kombinacidk vonatkozasaban a nem
ellendrzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasag netto
eszkGzeinek valés értékébdl a nem irdnyitd tulajdonosokra juté dsszeg értékében kerlilnek
meghatarozdsra. Az értékelés moédjanak kivalasztasa minden lizleti kombinacid vonatkozésaban
egyedileg torténik. Az akviziciot kovetSen a nem irdnyité tulajdonosok részesedése az
eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tokéjében bekdvetkezé valtozasok
nem irdnyito tulajdonosokra juto dsszegével. Az id8szaki 6sszes atfogo jovedelembdl abban az
esetben is részeslilnek a nem ellendrzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyvallalatokban meglevd részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, toke tranzakcidként keriilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellenGrzésre jogosité tulajdonosok részesedése keril madositasra agy, hogy
azok tlikrozzék a lednyvéllalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A nem ellenérzesre
jogosito tulajdonosok részesedését modositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilénbsége a t8kében keriil elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira jutod érték.

Kozos vallalkozasok és tdrsult vallalkozdasok

A ko6zos viallalkozas olyan szerz6désen alapuld megéllapodas, amelyben két vagy tobb fél
(vallalkozok) ké26s iranyitas alatt 8llo gazdasagi tevékenységet folytatnak. Kozos iranyitas akkor
valésul meg, amikor a tevékenységhez kapcsolédéd stratégiai, pénziigyi és operativ dontések a
vallalkozék egyhangi beleegyezését kovetellk meg. A kozbs vezetésii vdllalkozds olyan
véllalkozds, amely egy gazdasagi tevékenységet folytatd tdrsasdg, partnerség vagy mas jogi
személy [étrehozasaval jar, amelyet a Csoport a tdbbi vallalkozoéval kézdsen iranyit.

A tarsult vallalkozds oiyan tarsasag, amelynek pénziigyi és miikddési politikdira a Csoport
jelentés befolyast képes gyakorolni, de amely nem lednyvallalat vagy kdzds vezetésd
vallalkozas.

A Csoport kbz0s és tarsult vallalkozasokban 1évé befektetései az equity moddszer alkalmazasaval
keriilnek kimutatasra. Az equity mddszer alapjan a kdzds és a tarsult vallalkozasokban meglevd
befektetés a mérlegben a vailalkozds netté eszkdzértékének megszerzést kovetd, Csoportra
jutd valtozasaval ndvelt bekeriilési értéken keriil kimutatasra. A véllalkozashoz kapcsolédé
goodwill a befektetés konyv szerinti értékének része, és nem keril amortizalasra. Az
eredménykimutatas a vallalkozas miikédésébdl szarmazé eredményének a Csoportra juté
részét tartalmazza. Ha a vallalkozas sajat t6kéjével szemben elszdmolt valtozas torténik, a
Csoport szintén elszamolja a ra jutd részt, és — ahol ez értelmezhetd — kimutatja a sajat tke
valtozasaként.
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A kozds és a tarsult vallalkozdsok beszamolasi iddpontjai megegyeznek a Csoportéval, és a
vallalkozasok szamviteli politikdja megfelel a Csoport altal hasonlé tranzakcioknal, hasonlo
kérillmények kdzott alkalmazottal.

A kdzds és a tarsult vallalkozdsokban levé befektetések a mérleg fordulénapjan értékvesztésre
utalé objektiv bizonyitékok megallapitasa céljdbdl feliilvizsgalatra keriilnek. Amennyiben van
ilyen bizonyiték, meghatdrozasra keriil a befektetés realizdlhato értéke és az elszdmolandd
értékvesztés. A korabbi években elszamolt veszteségek okanak mérlegelése alapjan keril
meghatdrozasra, hogy a veszteségek visszaforditasra keriilhetnek-e.

Egy k6z6s vagy tarsult véallalkozasban meglévd jelentds befolyds megsziinése esetén a Csoport a
megmarado részesedést atértékeli, és valds értéken veszi fel. A tarsult vallalkozas kdnyv szerinti
ertékének, valamint a megmaradd részesedés valds értéke és az értékesités ellenertéke
dsszegének kiilonbsége az eredményben keriil elszamolasra.

2.1.2 Beszamoldsi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasdgi események tartalmara és kérilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkciondlis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilfoldi devizanemben fennalld kbvetelések
és kotelezettségek a mérleg-fordulénapi arfolyamon lettek forintra atszamitva, nem tekintve,
hogy az eszk6z megtériilése kétesnek mindsilt. A keletkezé arfolyam differencidk az
eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kézott keriilnek kimutatdsra.

A pénzigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legktzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltéréen megjeldlésre keriilt. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kiilféldi pénznemben térténd lgyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilféldi pénznemben
lévé Gsszegre a beszamolo pénznemének és a kiilfdldi pénznemnek az Ogylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogd jovedelemkimutatisban azokat
az arfolyam-kiilénbodzeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idGszak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megeléz6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol
eltérd arfolyam hasznalatbdl eredden keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az idGszakban, amikor keletkeztek. A kiilféldi pénznemben meghatéarozott
monetaris eszkdzoket és kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszamolasi idGszak
végén érvényes arfolyaman szamitjak at. A valds értéken értékelt kiilfsldi pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatdrozdsanak idépontjdban érvényes arfolyamon
szamitjak at. A vevdkovetelések, illetve a szallitéi kételezettségek arfolyamkiilénbdzetei az
zleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a koélcsénok arfolyamkilénbdzetei a
pénziigyi mlveletek bevételei vagy raforditasai soron kerililnek kimutatasra.
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2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok arbevétele a szdllitasi szerzédések kondicidinak megfelel$
teljesitésekor jelenik meg. Az drbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi
bevétel és raforditas az dsszemérés elve alapjan a megfeleld idészakban keril elszdmolasra. Az
arbevételre alapvetGen kétféle forrds jellemz8. Az eseti megbizasokhoz kézvetlen(il kapcsolédd
bevételek, illetve a folyamatos szolgdltatasok altaldban havi rendszerességli elszamolasa. El6bbi
alakuldsdra a piaci valtozasok nagyobb hatast gyakorolnak, mig az utdbbiak stabilabb bevételi
forrasnak tekinthetdék - mivel azok hosszGtavtl szerz8désekhez kotottek -, és csak a
nagymértéki piaci ingadozasok befolyasoljak érdemben {franchise dijak, sperativ jutalékok).

A pénzigyi intézmények az dltaluk fizetendd kozvetit6i dijat kétféle dijra bontjak meg: szerzési
és fenntartdasi jutalékra. A szerzési jutalék a szerz&déskotéssel dsszefiiggésben, a fenntartasi
jutalék pedig a szerzédés meghatarozott idSpontig térténd fennallasaért illeti meg a kdzvetitét.
A fenntartasi (sperativ) jutalék esetében pénziigyl partnerenként kilénbdzéek az elszamolasi
elvek {mind mértékét, mind az elszamolas médjat tekintve), de a jelenleg érvényes jogi
szabalyozas alapjan az ingatlannal fedezett kockazatvallalds esetén a fenntartdsi jutalékot a
teljes kozvetitdi dij legalabb 20%-aban kell megallapitaniuk. A fenntartdsi jutalék utolsé
részletének esedékessége nem hatdrozhatd meg a szerzési jutalék megnyilasatol szamitott
masodik év, a tiz évet meghalado futamidé esetén a futamidd egydtddének leteltét megel6z6
idépontra. Ezen jutalékforma alapveté célja, hogy kézvetitdé hosszi tavon érdekelt legyen a
hitelfelvevék torlesztési fegyelemében. A jutalék mértékét befolydsold tényezfk a kdzvetitett
termék tipusa, annak futamideje, az érintett hitelfelvevé késedelmes térlesztése, de akar a
teljes aktiv kozvetitett hitelallomany tgynevezett fennmaradasi rétaja is. A Tarsasag a folyé
évben leszerz8dott hiteldsszegekre egy kalkulacios modell szerint megbecsiili a targyid§szakban
folydsitott hitelekre varhaté fenntartasi jutalékot, és azok a hitelkdzvetités tranzakciojanak
id6szakaban keriilnek figyelembe vételre. A kalkulacios modell a korabbi évek tapasztalati
szamai alapjan megbecsiili az dllomany csdkkenésének iitemét, és folyamatosan aktualizalja a
tényleges adatokat.

A tdrsasagok a vevdiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgaltatasok dsszegének megfeleléen
ismerik el a bevételeiket, mely tlikrdzi azt az ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a
tarsasdg az adott drukért vagy szolgdltatasokért cserébe varhatéan jogosult lesz. A bevétel
olyan dsszegben kerill elszdmolasra, amely azt az ellenértéket tiikrdzi, amelyre a Csoport
varhatdéan jogosuit lesz a termékekért vagy szolgattatdsokért cserébe. Arbevétel abban az
esetben keril elismerésre, ha valdszinlisitheté a tranzakcidval Gsszefliggé gazdasagi elény
tarsasag altali realizadlasa, valamint annak dsszege megfelel6en mérhets. Az arbevétel akkor
keriil elszamolasra, amikor az aruk és a szolgdltatasok feletti ellendrzés atszall a vevére.

Teljesitési kbtelezettségek

A szerzddés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatdsok nydjtasat igérte a vevl részére, azaz milyen teljesitési kitelezettséget véllalt. A
Csoport akkor szamolhatja el a bevétel, amikor a teljesitési ktelezettségeinek eleget tett, azzal,
hogy leszdllitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrél akkor
beszélhetiink, ha a vevé megszerezte az eszkdz (szolgaltatas} felett az ellendrzést, melynek
jelei:
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- A Csoportnak mar meglévé joga van megkapni az eszkéz ellenértékét,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport dtadta az eszkozt fizikailag,

- Avevdnek jelentds kockazata és haszonhz6 képessége van az eszkiz birtoklasabal,
- Avevd elfogadta az eszkdzt.

Tranzakciés ar meghatarozdsa

Amikor a szerzédés teljesitése megtérténik, akkor a Csoportnak el kell szdmolnia a teljesitéshez
kapcsoladé bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kételezettséghez rendelt tranzakcios ér.
A tranzakcids ar az az Gsszeg, amelyet a Csoport varhatéan megkap az aruk és szolgaltatsok
értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatdrozasdnal figyelembe vételre keriiltek a
valtozd ellenérték elemei (rabattok, engedmények) dsszegei is. A valtozd ellenérték becslésére
varhatd érték keriilt szamitasra, amelyet a Csoport valésziniiségi tényezékkel sulyozott.

Osztalék- és kamatbevételek
A befektetésekbSl szarmazd osztalék akkor keriil elszamoldsra, amikor a tulajdonosnak a

kifizetéshez valé joga megnyilik (feltéve, hogy valészindsithetd, hogy a hasznok be fognak folyni
a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérheté).

Egyéb pénziigyi eszkdzokon realizalt bevételek

Egy pénzigyi eszkdzbdl szarmazé kamatbevétel akkor keriil elszémolasra, amikor
valdszindisithetd, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel dsszege
megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel idGaranyosan keriil megjelenitésre a fennalld
tokedsszeg figyelembe vételével a vonatkozé effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab, amely
a pénziigyi eszkdz varhato élettartamara becsiilt jovdbeli készpénz-bevételeket pontosan az
adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor régzitett netté nyilvantartasi értékére diszkontalja.

2.1.4 Ingatianok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzdk halmozott értékcsdkkenéssel csdkkentett bekerilési értéken keriilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsékkenés magaban foglalja az eszkéz folyamatos
hasznalataval, m(kédtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint az
eszkdz nem vart, rendkiviili esemény miatt bekbvetkezett jelentfs mérték{i megrongdlédasa,
sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt kdltségeit.

A targyi eszkdzék bekerhlési értékének része az eszkdz beszerzési kdltsége, sajat vallalkozdsban
végzett beruhdzds esetén a felmeriilt anyag- és bérjeliegli koltségek és egyéb kdzvetlen
kéltségek. A targyi eszkdz beruhazashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkéz beker{ilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelels allapotba keriiléséig.

A targyi eszkdzdk konyv szerinti értéke meghatarozott idékozonként feliilvizsgilatra kertdil,
annak érdekében, hogy megallapitsdk, hogy a kényv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz
valos, piaci értékét, mivel ez esetben értékvesztés elszamolasa sziikséges az eszkéz valds, piaci
értékéig. Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszk6z hasznalati értéke kdziil
a magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jévébeni pénzaramlasok diszkontélt
értéke.
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A diszkontlab a tarsasagi addzas elétti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
idéértékét és az eszkdzhdz kapcesolddd egyéb kockazati tényezdk hatdsat is. Amennyiben az
eszkdzhdz onalldan nem rendelhet6 jovébeni pénzaramias, akkor azon egység pénzaramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés az
eredménykimutatdsban jelenik meg.

A targyi eszk6z0k javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek potlasa a karbantartasi
kiadasokat terhelik. Az értékndveld beruhazasok és a feldjitasok aktivalasra keriilnek. Eladott
eszkozok bekeriilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre keriil. Minden ilyen
médon keletkezd esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

A Tarsasag eszkdzeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linedris médszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kbvetkezé:

Epiiletek 17-50 év
Gépek, berendezések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcskkenési modszerek legalabb évente feliilvizsgalatra
keriilnek az adott eszkdz altal nydjtott tényleges gazdasdgi haszon alapjan. Sziikség esetén a
moédositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

2.1.5 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz eseteben tértént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen viltozas tortént, a Csoport megbecsiili az
eszkdz varhatd megtérilé értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermeld egység vdarhaté megtériild
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozul a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szdmol el, ha az eszkéz varhatd
megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacickat
a hossza tévi jovBbeni cash-flow tervek megfelelé diszkontalasa alapjan késziti.

2.1.6 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinécié soran
megszerzett immateridlis javak pedig valés értéken keriilnek felvetelre a megszerzés
id6pontjaban. A kényvekbe valé felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jévBbeli gazdasagi javak bedramlasit eredményezi, és annak koitsege
egyértelmiien meghatarozhatd.

A bekeriilést kdvetSen az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerilési erték modell
irAnyado. Ezen eszkdzdk élettartama véges vagy nem meghatarozhaté. A veges élettartamu
eszkozék amortizacidja linedris modszerrel torténik az élettartamra vonatkozé legjobb becslés
alapjan. Az amortizacids id8szak és az amortizacié modszere évente feliilvizsgalatra keriil a
pénziigyi év végén. A sajat elGallitasu immateridlis javak, a fejlesztési kdltségek kivételével nem
keriilnek aktivalasra, hanem felmerilésiik évéhen elszamolasra keriilnek az eredménnyel
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szemben. Az immateridlis javak évente feliilvizsgélatra keriilnek értékvesztés szempontjabol
egyedileg, vagy a jovedelemtermel6 egység szintjén.,

A veédjegyek, licencek, iparjogvédelem ala es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra kertilnek és linedris madszer szerint irédnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni értékdi és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év

2.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozds vezetésd vallalat
azonosithato netté eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kozétti pozitiv khlonbdzet a
megszerzés napjan. A goodwill nem keriil amortizildsra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalé jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdsziniileg nem fog
megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csékkentett bekeriilési értéken keriil
kimutatasra.

2.1.8 Készletek

A keszletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csikkentett
bekeriilési értéken vagy a nettd realizalhatd értéken szerepelnek attdl fiiggden, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatérozzak meg.

2.1.9 Kovetelések

A kévetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfeleld mértékil értékvesztéssel cstkkentett
nomindlis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végén fenndllé kinnlevéségek teljes
kord feliilvizsgalata alapjan hecslés késziilt a kétes kévetelésekre vonatkozdan.

2.1.10 Pénziigyi eszkdzdk

Az IFRS 9 standard hatokoérébe tartozd pénziigyi eszkézok harom értékelési kategériaba
sorolandék: bekertlést kévetSen amortizalt kéltségen értékelenddk, bekeriilést kévetben valés
ertéken értékelendék az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekeriilést
kdvetden valds értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A Csoport pénziigyi eszkdzei a kezdeti értékeléskor keriilnek besoroldsra azok jellegének és
tisztazni, hogy a pénzigyi eszkdz addssaginstrumentum vagy tékebefektetés-e.
Tokebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazdalkodd bekeriiléskor donthet Ggy, hogy a nem kereskedési céllal tartott tékebefektetéseket
az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a pénzigyi eszkéz
adéssaginstrumentum, a besorolds meghatarozasakor az aldbbi pontokat kell figyelembe venni.
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Amortizalt bekeriilési érték

Azokat a pénziigyi eszkdzoket kell amortizdl bekeriilési értéken értékelni, amelyeket olyan lizleti
modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszkbzok szerzédéses cash flow-k beszedése
érdekében torténd tartasa és a pénziigyi eszkéz szerzddéses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke és a kint levg
t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték egyéb dtfogd eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valésan értékelt eszkozok azok a pénziigyi eszkdzdk,
amelyeket olyan {zleti modell alapjdn tartjak, amely szerzédéses cash flow-k beszedésével és a
pénziigyi eszkdzok eladdsaval éri el céljgt és a pénzigyl eszkdz szerzddéses feltételei
meghatérozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a téke és
a kint levé tékedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

Valés érték eredménnyel szemben

Eredménnyel szemben valdsan értékelt pénzigyi eszkozdk kategoriajaba azok a pénzigyi
eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategéria egyikébe sem,
vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valdés értéken értékeltnek lettek
megjelSlve.

Az SPPI kévetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénziigyi eszkdz denominalt pénznemében azt
vizsgalia, hogy a szerz8désbél eredd pénzdramok konzisztensek-e az alapvet6
kélcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerzédéses pénzaramok kizarolag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgdlja a pénziigyi instrumentum szerz8déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerzdéses feltételeket, melyek
hatasdra a szerz8déses pénzaramok osszege vagy idGzitése ugy valtozzon, hogy a pénziigyi
eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

Minden egyéb adéssiginstrumentumot eredményen keresztill valos érteken kell értékelni
{FVTPL).

Minden tékeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérleghen és a valés érték valtozas
hatasat kozvetlen(il az eredmény kimutatdsban kell elszamolni, kivéve azon
tékeinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkodé az Egyéb atfogd jovedelem opcidt {(FVOCI)
valasztotta. A Csoport nem élt a FVOCI opcioval.

A pénziigyi eszkdzdket és a pénziigyi kitelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymassal szemben és jeleniti meg ezek netté Gsszegét a mérlegben, ha a Tarsasagnak
térvényesen érvényesithetd joga van az Gsszegek beszamitasara és szandéka, hogy ezeket
nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizalja az eszkézt és teljesitse a kotelezettseget.
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2.1.11 Pénziigyi eszkdzok értékvesztése

Az IFRS 9 értékvesztes modellje a varhato veszteség elvén alapul. Az értékvesztést az amortizalt
bekeriilési értéken és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valés értéken értékelt pénziigyi
eszkdzdkre kell alkalmazni. Az értékvesztés mérésénél a Csoport az aldbbi két médszert
alkalmazza:

* 12 honap varhato hitelezési veszteség (varhaté hitelveszteségek, amelyek a pénzigyi
instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos események eredményeképpen kdvetkeznek
be a fordulénapot kivet§ 12 hénapban), vagy

o a futamidé alatt varhatd hitelezési veszteség, sulyozva a nem fizetés valdszintiségével
(varhato hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi instrumentum nem-fizetésével
kapcsolatos események eredményeképpen kdvetkeznek be a pénzigyi instrumentum
futamideje alatt.)

Teljes élettartam alatt vérhaté hitelezési veszteséggel akkor kell szamolni, ha a pénziigyi eszkéz
hitelkockazata a fordulénapon jelentésen megemelkedett az eszkéz bekeriilése dta. A 12
hénapra vérhato hitelezési veszteséggel akkor szdmol a Csoport, ha ilyen nem tértént. A
pénziigyi eszk6zok hitelkockdzatanak viltozasa nem jelentésnek értékelhetd, ha az eszkéz
hitelmindsege alacsony besoroldsu a fordulénapon.

Veviikdvetelések

A Csoport vevbkdvetelésekbdl szarmazé koveteléseinek értékvesztését egyedi modon értékeli
es vizsgdlja. Az értékelés soran figyelembe veszi és megbecsiili a kévetelésbdl varhaté jovSbeni
pénzaramok Osszegét, idGzitését és valdszinliségét, valamint a potencidlisan varhaté egyéb
megtériiléseket. Ennek megfelelSen a kockazatit6ke befektetés értékelésével Ssszhangban
értékeljik a kolcsondk értékvesztését, figyelembe véve minden esetben a kélcsdn
szempontjabdl relevans és értékelésre hatd egyedi tényezdket is.

Amennyiben az informdcidk alapjan a kélcsonb8l szarmazé  jovSbeni  pénzaramok
alacsonyabbak, mint a fenndllé kovetelés értéke, értékvesztés keriil elszamoldsra az eredmény
terhére.

Valamennyi, egyedileg jelentds kélcson esetében egyedi értékelés torténik. Az egyedi
értékvesztés kalkulacidja a vezetés legjobb tudasa szerint megbecsiilt jévGben vérhaté
pénzaramlasok jelentértékén alapul. A pénzdramok meghatarozdsakor a vezetés az adés
pénziigyi helyzetére és a fedezet varhatd megtériilésére vonatkozo feltételezéseket alkalmaz.

2.1.12 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kévetkezd pénziigyi
kételezettségeket tartalmazza: szalliték és egyéb révid lejaratu koételezettségek, kdlcsonok,
hitelek, banki folydszamlahitelek és hatéridés ligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoléban a kiegészité melléklet ide vonatkozo részei tartalmazzék az alabbiak
szerint:
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A Csoport minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetleniil a
pénziigyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ala tartozd pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolanddk:
bekeriilést kévetéen amortizalt kéltségen értékelendék, illetve bekeriilést kovetSen valds
értéken értékelendBk eredménykimutatdssal szemben (FVPL). Az egyes pénziigyi
kotelezettségek besoroldsat a Csoport azok megszerzesekor hatarozza meg.

A kélcsonok és hitelek az effektiv kamatlab médszerrel szdmitott amortizalt bekerilési értéken
jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kdleséndkhoz és hitelekhez
kapcsolodé nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatasban keriilnek
elszdmolasra az effektiv kamatlab médszer segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a
pénziigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban
keriil elszamolasra pénziigyi raforditasként.

2.1.13 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a muitbeli események kdvetkeztében meglévd (jogi vagy
vélelmezett) kételmek utan, amelyeket a Csoportnak valoszintleg ki kell egyenlitenie, és ha a
kételem 6sszege megbizhatéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott dsszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szlikséges raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd
kételem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék kdnyv szerinti
értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kdvetelést eszkézként akkor van kimutatva, ha ényegileg
biztos, hogy a gazdilkodé egység megkapja a téritést és a kdvetelés dsszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerz8désekbél fakadé meglévd kotelmek céltartalekként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mindsit hatranyosnak egy szerzédést, ha a szerzddés alapjan fennallé kételmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koitségei meghaladjdk a szerzédés alapjan vérhatéan befolyd
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
dtszervezésre vonatkozd, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzdinek az érintettek szamara 19rténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kdzvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek sziikségszerlien egyiitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazdalkodo egység folytatodo tevékenységehez.
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2.1.14 Tarsasdgi adé

A térsasagi ad6é mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szolé térvény alapjan, valamint a helyi
iparzési add rendelet &ltal meghatarozott addfizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott adéval keriil moédositasra. A tarsasagi adaofizetési kételezettség targyévi és halasztott
adéelemeket tartalmaz.

A folyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan  kerdl
meghatarozasra. Az adézandé nyereség eltér a konszolidalt beszamoléban kimutatott adézas
el6tti eredménytél, az addalapot nem képz8 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek
miatt, melyek mas évek addzandé nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A Csoport folyd
adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban 1évé vagy kihirdetett {amennyiben
a kihirdetés egyenértékli a hatdlyba iépéssel) adokulecs alapjan keriil meghatarozasra. A
halasztott adé szdmitdsa a kételezettség moédszer szerint kerdil kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves heszamoloban
torténd, illetve az adotérvény szerinti elszamolasaban id6beli kilénbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
adokulesok felhasznalasaval torténik, amikor az iddbeli kilénbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott adékotelezetiség és kdvetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
forduldnapjan fennalld, az addeszkdzok és kotelezettségek realizalédasanak modjara vonatkozé
becslését.

Halasztott addkdvetelés a levonhatd iddbeli eltérések, a tovabbviheté adokedvezmények és
negativ addalap vonatkozasdban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészinisithets, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képzG nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott adéeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérleghen el nem ismert halasztott
addeszkdzéket, valamint az elismert addeszkdz6k kdnyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatdéan megtériilhet a
jovébeni nyereségaddjanak csbkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a
Csoport halasztott adé kdvetelését, amely Osszeg megtérilésének fedezetére, varhatéan
addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add koézvetlenil a sajat tokével szemben keriil elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik.

A halasztott add eszkdzdk és kételezettségek egymassal szemben torténd elszamolasara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasagnak tdrvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fenndlld tényleges addkdveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszkdzdk és kételezettségek
nettd elszamoldsa.
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2.1.15 Lizing

Az IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevinek parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszeridsitenie mérleg oldalon egy eszkézhasznalati jogot és forrds oldalon egy ahhoz
kapcsolodd kotelezettséget. Az eszkdzhaszndlati jog kezelése az egyéb nem pénziigyi
eszkdézékhdz hasonléan toriénik, és aszerint keriil elszamolasra értékcsékkenésiik is. A lizing
kotelezettség kezdeti értékelése a lizingfizetések jelenértékén torténik a lizing futamideje alatt,
mely jelenértéket az implicit kamatlab segitségével kell kiszamolni, ha ez a kamatlab pontosan
meghatdrozhatd. Ha ez a kamatlab nem, vagy nehezen meghatarozhaté, a lizingbevevé ez
esetben haszndlhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatldbat a diszkontéldshoz.

A Csoport a rovid tava és a kisértékd lizingek tekintetében é! a standard altal biztositott
mentesitéssel.

2.1.16 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kdtelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolé részét képzd
mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinaciok sordn szerezték. A
kiegészité mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit§
forrascok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek
a konszolidalt éves beszamold részét képezé mérlegben és eredménykimutatashan, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszindsithetd, a kiegészité mellékletben
kimutatasra keriilnek.

2.1.17 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett t8kébdl keriil levondsra. A névérték és a
bekeriilési értek kozotti kalonbozet kozvetleniil az eredménytartalékban keril elszamolasra.

2.1.18 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
2.1.19 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi raforditasokat,
pénziigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és

a nem realizalt arfolyam-kilénbozeteket tartalmazza.

2.1.20 Allami tdmogatdsok

Allami tamogatasok akkor keriiinek eiszamolasra, amikor valészindisithetd, hogy a tdmogatés be
fog folyni és a tamogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljesiilnek. Amikor a tamogatas
kéltség ellentételezésére szolgél, akkor a jévedelemre vonatkozd kimutatds javara abban az
iddszakban kell elszdmolni, amikor az ellentételezésre keriil6 koltség felmeril (egyéb bevételek
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kozott). Amikor a tdmogatas eszkozbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként
keriil elszdmolasra és a kapcsolédod eszkéz hasznos élettartama alatt évi egyenld dsszegekben
keriil az eredmény javara elszdmoldasra.

2.1.21 Fordulénap utdni események

Azok a beszadmotdsi idfszak vége utan bekdvetkezett események, amelyek poétidlagos
informaciot biztositanak a Csoport beszamoldsi iddszakdnak végén fennallé koériiményekrél
(mddositd tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoléban. Azon beszamolasi iddszak utani
események, amelyek nem maodositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek
bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szadmviteli politika valtozasai

A Csoport a 2020. december 31-én hatdlyba lépett Osszes standard és eértelmezés
rendelkezésével sszhangban éllitotta dssze a beszamolojat.

Koncepciondlis Keretelvekre térténé hivatkozdsok médositdsa (hatdlyos 2020. janudr 1-t6l)

Az IFRS standardokban és értelmezésekben lévé hivatkozasok modositasra keriiltek az Gj
Koncepcionilis Keretelvekhez. A médositasnak nem volt jelentSs hatdsa a Csoport vagyoni és
jovedelmi helyzetére.

IAS 1 és IAS 8 standard médositasa (hatdlyos 2020. januar 1-t5l)
A standard valtozasok tisztaztdk a lényegesség fogalmat. A médositdsnak nem volt jelentds
hatdsa a Csoport vagyoni és jévedelmi helyzetére.

IFRS 9 és IFRS 7 standardok médositasa (hatdlyos 2020. januar 1-t6l)

Benchmark Kamatlib Reform eredménye a standardok modositasa. A fedezeti elszdmolas
kévetelményeire gyakorlati utmutatas, amelyek kételez6ek a benchmark kamatlab reform altal
érintett valamennyi fedezeti lgyletre. A moddositasnak nem volt jelentés hatdsa a Csoport
vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 3 Uzleti kombinaciok standard médositdsa (hatalyos 2020. januar 1-t&l)

A standard valtozas az lzleti tevékenység fogalmaban bekdvetkezé valtozdsokat tisztdzza, hogy
uzleti tevékenység vagy eszkdzok csoportja keriilt megvasarlasra. A modositasnak nem volt
jelentds hatasa a Csoport vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 16 Lizing standard médositasa {hatalyos 2020. janius 1-tdl)

A standard modositas a COVID 19-el kapcsolatos bérleti szerz6dés engedmények kezelését
tisztazza, hogy az engedmények ne lizing médositasként keriiljenek figyelembe vételre, hanem
Ogy szdmoljdk el ezeket a bérleti engedményeket, mintha azok nem lizingmédositasok
lennének. A médositasnak nem volt jelentds hatdsa a Csoport vagyoni és jovedelmi helyzetére.
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A pénziigyi beszamolo elfogadasanak idépontjaban az aldbbi standardokat és értelmezéseket
mar kibocsatottak, viszont még nem léptek hatalyba:

IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok” standard bevezetésének késleltetése — az IFRS 4
,Biztositasi szerzédések” standard médositasai (hatalyos 2021. januar 1-tél).

IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok”, IAS 39 ,Pénziigyi instrumentumok: megjelenités és
értékelés”, IFRS 7 ,Pénziigyi instrumentumok: kodzzétételek”, IFRS 4 , Biztositasi
szerzfdesek”, valamint IFRS 16 ,Lizing” standardok mddositasa {hatalyos 2021. januar 1-
t§l): Referencia Kamatlab Reform 2. litem.

IFRS 3 ,Uzleti kombinaciék” standard médositasa (hatdlyos 2022. januar 1-tél):
keretelvek a pénzigyi kimutatdsok elkészitésére és bemutatasara.

IFRS 16 ,Lizing” standard mddositasa (hatalyos 2022. janudr 1-tél): mddosul a
hasznalatbavétel eldtt keletkezd bevételek kezelése.

IAS 37 ,Céltartalékok, fliiggd kételezettségek és fliggd kovetelések” standard madositasa
(hatdlyos 2022. januar 1-t6l): a hatranyos szerz8dések tekintetében a szerzddés teljes
koltsegeinek elszamolasa médosul.

2022. januér 1-i hatallyal médosul az IFRS standardok éves fejlesztése 2018 — 2020

IFRS 17 ,Biztositdsi szerz8dések” standard {a 2023. januar 1-jén vagy azt kévetSen
kezd3d6 eéves beszamolasi periddusokban kell alkalmazni, az dsszehasonlité adatokat
Ujra megallapitva).

IAS 1 ,Pénziigyi kimutatasok prezentalasa” standard modositasa (hatdlyos 2023. januar
1-t6l}: a standard valtozasok tisztaztdk a rovid- és hosszi tavi kotelezettségek
besoroldsat.

IFRS 10 ,Konszolidalt pénziigyi kimutatasok”, valamint IAS 28 ,Tarsult vallalkozdsokban
és kozos vallalkozasokban lévé befektetések” standardok mddositasai: Eszkdzértékesités
vagy eszkdz-hozzajarulasok a befektetd és tarsult vagy kdzds vezetésl vdllalkozasa
kdz6tt (az IASB bizonytalan id6re elhalasztotta ezen mddositasok hatalybalépésének
napjat, de amennyiben a gazddlkodd egység a mddositasok korabbi alkalmazasa mellett
dont, a mddositasokat visszamendlegesen kell alkalmaznia).

A fent emlitett standardok és médositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatdssal a Csoport
eredményére.

2020-ban a Csoport alkalmazza az Osszes, 2020. janudr 1-jével hatdlyos IFRS standardot,
mébdositasokat és értelmezéseket, melyek a Csoport miikddése szempontjabdl relevansak.
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2.3 Bizonytalansagi tényez8k

A 2.1. ponthan ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszk6z6k és kotelezettségek adott idGpontra vonatkozé értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrashdl egyértelmien nem meghatdrozhaték. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacidn alapulé déntéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelentGs becslések és feltételezések befolydsoljdk a pénziigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kdtelezettségek, bevételek és réforditasok értékét és
a fligg6 eszkoz6k és kotelezettségek kiegészitd mellékletben t6rténd bemutatdsat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekévetkezd
valtozas idészakdban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozds id§szakdban és a jovGbeni idGszakokban, amennyiben mindkét iddszakot érintd
valtozasokrél van szo.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus déntések fo teriiletei,
amelyek a legjelentésebb hatast gyakoroljak a konszoliddlt pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.6. pontjaban leirtaknak megfeleléen a Csoport évente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tértént-e értékvesztés. A pénztermelS egységek megtériilési
értéke a haszndlati érték kalkuldcié alapjan kerilt meghatarozdsra. Ezen kalkuldcidékhoz
elengedhetetlen a becslések alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz
sziikséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt
rendelték hozzd. A hasznalati érték kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetdség
megbecsiilje a pénztermeld egység jovében varhato cash flow-jat és a megfelel§ diszkontratat,
mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Ertékcsékkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, az eszkdz hasznalati jog, valamint az immateridlis
eszkézok nyilvantartasa bekerilési értéken torténik, leirdasukra pedig linedrisan, hasznos
élettartamuk alatt kerdl sor. A Csoport a 2020. december 31-ével végzddd évre 219.565 eFt,
mig a 2019. december 31-ével végz8d6 évre 339.219 eFt értékcsokkenési és amortizacios
réforditdst mutatott ki. Az eszk6zOk hasznos élettartamdnak meghatdrozasa a hasonld
eszkdzokre vonatkozd kordbbi tapasztalatok, valamint a varhato technoldgiai fejlédés és tagabb
gazdasdgi vagy iparagi tényez8kben bekdvetkezd valtozasok alapjan térténik. A becsiilt hasznos
élettartamok feliilvizsgalatara évente keriil sor.
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2.4 Az izleti kombindacié részletei, a konszolidaciés kdrbe vont vallalkozdsok

2020. és 2019. december 31-én a Csoport a kdvetkezd ledn  llalatokkal rendelkezett:

Leanyvillalat neve Anyavallalat 2020 2019

BN Ingatlanfejlesztd Kft Biggeorge Property Zrt. 100,00% 99,70%
Pasaréti-Projekt

Ingatlanhasznositd Zrt BN Ingatlanfejlesztd Zrt 100,00%
Quick-Béta Kft. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 74,90%
Emerald Hotel Management

Kft. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
Broadie Kft Biggeorge Property Zrt. 100,00%
B-SEX Kft Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
B-TEN Kft. Biggeorge Property Zrt 80,00% 80,00%
WFC Invest Kft. Biggeorge Property Zrt 100,00% 100,00%
Pro-Centoquaranta Kft. Biggeorge Property Zrt 100,00% 100,00%
Seuso Varosépit Kft. Biggeorge Property Zrt 100,00%
Biggeorge Alapkezeld Zrt. Biggeorge Property Zrt 100,00% 100,00%
GroundUp Kft Biggeorge Property Zrt 5,00% 51,00%

2020. és 2019. december 31-én a Csoport a kovetkezd tarsult és koézds vallalatokkal
rendelkezett:

Tarsult/Kb2ds vallalat Anyavillalat 2020 2019
Bécsi Corner Zrt. Biggeorge Property Zrt. 30,00% 30,00%
Creditas Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00%
HLB Program Kft Biggeorge Property Zrt. 50,00%
Antenna Bank Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00%
NYNProperty Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00% 50,00%
QH Kft. Quick-Béta Kft 50,00% 37.45%
Illatos Office Kft Biggeorge Property Zrt. /Pro-Centoquaranta Kft. 50,00% 50,00%
SPDM Kft. Biggeorge Property Zrt. /Seuso Varosépitd Kft. 50,00% 50,00%
Roham 5 Ingatlan Kft Biggeorge Property Zrt. / Seuso Varosépitd Kft, 50,00% 50,00%

Tarsult/Kézds véllalat Sajat téke 2020 Sajat téke 2019
Bécsi Corner Zrt. 5.413.042 4.750.298
Creditas Kft 6.367
HLB Program Kft. 45.826 65.361
Antenna Bank Kft 11.723
NYNProperty Kft. 497.542 234.239
QH Kft 1.717.470 1.794.872
lllatos Office Kft 347.644 157.782
SPDM Kft 128.770 8.148
Roham 5 Ingatlan Kft. 1.184.759 512.341
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3. Immateridlis javak

adatok eFt-ban Szellemi Vagyoni Osszesen
termékek  értékd jogok
Brutto érték
2019. januar 1-jén 7.983 - 7.983
Konszolidacids kdr valtozésa 152.571 51.786 204,357
Novekedés és atsorolads 24.097 24.097
Csokkenés és atsorolas
2019. december 31-én 184.651 51.786 236.437
Konszolidacios kor véltozdsa -1.053 -1.053
Névekedés és atsorolds 19.327 19.327
Csokkenés és dtsorolds -
2020. december 31-én 203.978 50.733 254,711
Halmozott értékcsdkkenés
2019. janudr 1-jén 6.138 - 6.138
Konszolidacios kdr valtozdsa 68.853 50.103 118.956
Eves leiras 23.229 830 24.059
Csokkenés és atsorolds
2019. december 31-én 98.220 50.933 149.153
Konszolidacids kor valtozasa -397 -397
Eves leiras 26.205 102 26.307
Cstkkenés és atsorolas e
2020. december 31-én 124.425 50.638 175.063
Nettd kdnyv szerinti érték
2019. januar 1-jén 1.845 - 1.845
2019. december 31-én 86.431 853 87.284
2020. december 31-én 79.553 95 79.648
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4. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok eFt-ban Ingatlanok Gépek és Befejezetlen Osszesen
berendezések beruhazasok
Brutto érték
2019. januar 1-jén 56.000 11.131 - 67.131
Konszolidéacios kdr valtozasa 103.942 181.105 5.917.952 6.202.999
Novekedés és atsorolds 164.149 164.149
Cstkkenés és atsorolds -8.369 -8.369
2019. december 31-én 159.942 348.016 5.917.952 6.425.910
Konszolidacios kir viltozasa -146.014 -146.014
Novekedés és tsorolas 2.724 78.135 80.859
Csikkenés és atsorolds -636 -5.917.952 -5.918.588
2020. december 31-én 162.666 279.501 - 442.167
Halmozott értékcsokkenés
2019, januar 1-jén 9.520 5.728 - 15.248
Konszolidécios kdr valtozasa 3.440 92.021 95.461
Eves leirds 6.187 47.011 53.198
Csokkenés és atsorolas -3.616 -3.616
2019. december 31-én 19.147 141.144 - 160.291
Konszolidacids kor valtozdsa -9.670 -9.670
Eves lefras 4.630 85.875 90.505
Csokkenés és atsorolas -317 -736 -1.053
2020. december 31-én 23.460 216.613 - 240.073
Nettd kdnyv szerinti érték
2019. januar 1-jén 46.480 5.403 - 51.883
2019, december 31-én 140.795 206.872 5.917.952 6.265.619
2020. december 31-én 139.206 62.888 - 202.094
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5. Egyéb részesedések

Tarsasag neve

Broadie Kft.
NYN Property Kft.
Bécsi Corner Zrt.

Pasareéti-Projekt Ingatlanhasznosito Zrt.

Illatos Office Kft.

QH Ingatlanfejlesztd Kft.
SPDM Kft.

Roham 5 Ingatian Kft.
GroundUp Kft.
B-Twenty Two Kft.

Egyéb részesedések bsszesen

6. Halasztott add kdvetelések és kdtelezettségek

2020. 2019.

december 31. december 31.
- 1.583
248.772 117.119
1.377.462 1.1723.640
B 4.866
223.822 78.892
1.107.348 1.146.048
72.420 4.074
1.049.955 256.170
10.260 -
76.439 -
4.166.478 2.787.392

A halasztott adé szamitdsa sordn a Csoport az addzas szempontjabél figyelembe veheté értéket
hasonlitja Gssze a kdnyv szerinti értékkel eszkbzonként és kotelezettségenként. Ha a kiilénbgzet
atmeneti kiildnbség, azaz belathatd idén beliil az eltérés kiegyenlitédik, akkor elSjelének
megfelelGen halasztott adé kételezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkdz felvételekor a

megtérilést kilén vizsgalja a Csoport.

A halasztott adét a Csoport 9% adokulccsal szamolja, mivel az adott eszkozok és
kitelezettségek tényleges adokka olyan id6szakokban valnak, amikor az adékulcs varhatéan
valtozatlan marad. Az eszkézdket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja alj,

amely bizonyitja, hogy az eszk6z megtériil.

A kovetkezé levonhatd és addkdteles adokiilénbdzetet okozé eltérések azonositasara kerilt

sor.

Ertékesdkkenés
Veszteségelhatdrolas
IFRS modositasok

Halasztott ad6kdvetelés dsszesen

2020 2019
-6.790 3.6%6
51.479 89.810
-5.729 -2.619
38.960 90.887
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IFRS médositasok

Halasztott adékételezettség Gsszesen

7. Hosszi lejarata kapesolt kdvetelések

Biggeorge Holding Kft.
latos Office Kft.

QH Ingatlanfejlesztd Kft.
NYN Property Zrt.
SPDM Kft,

Roham 5 Ingatlan Kft.

Hosszu lejaratd kapcsolt kidvetelések
dsszesen

8. Egyéb éven tuli eszkozdk

Letétek, kaucid, garancialis kdvetelések

Egyéb éven tiili eszkdzik dsszesen

2020.

2019.

december 31. december 31.

1.275 17.520
1.275% 17.520
2020. 2019.
december 31. december 31.
127.873 2.146.796
20.964 298
229.981 181.973
4.613 -
19.813 -
19,998 -
423.242 2.329.067
2020. 2019,
december 31. december 31.
615 328.416
619 328.416
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9. Eszkdz hasznélati jog

adatok eFt-ban Osszesen
Brutté érték

2019. januir 1-jén 51.742
Konszolidacids kor valtozasa 491.008
Novekedés és dtsorolds

Cstkkenés és atsorolas

2019. december 31-én 542.750
Konszoliddcios kor valtozasa -249.678
Novekedés és atsorolas 27.653
Csokkenés és dtsorolas

2020. december 31-én 320.725
Halmozott értékcstkkenés

2019. januar 1-jén =
Eves lefrads 261.962
Csokkenés

2019, december 31-én 261.962
Konszolidacias kdr valtozdsa -145.610
Eves leiras 102.753
CsGkkenés

2020. december 31-én 219.105
Nettd kdnyv szerinti érték

2019. janudr 1-jén -
2019. december 31-én 280.788
2020. december 31-én 101.620

Az eszkdz hasznalati jogok elsdsorban irodabérleti dijak, és gépkocsi bérleti dijak jelenértékéhez

kapcsolddnak.
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10. Goodwill

A Tarsasagnal a kévetkezd lednyvallalatokon keriilt goodwill kimutatasra:

Tarsasag neve

Biggeorge Alapkezel§ Zrt.

Emerald Hotel Management Kft.

Ground Up Kft.
Pro-Centoquaranta Kft.
Seuso Varosépitd Kft.

Goodwill dsszesen

11. Készletek

Anyagok

Befejezetlen termelés és félkésztermékek

Aruk

Osszesen

12. Vevikoévetelések

Vevikovetelések
Vevikovetelések értékvesztése

Osszesen

Ertékvesztés mozgdsa

Nyité értékvesztés
Ertékvesztés képzése

Zarod értékvesztés

2020, 2019,
december 31. december 31.
173.695 173.695
101.448 101.448
- 262.995
209.273 209.273
- 6.194
484.416 753.605
2020. 2019.
december 31. december 31.

6.016 94.384

35.819 16.151

699.682 684.739

741.517 798.274

2020. 2019,
december 31. december 31.

113.102 1.456.263
-3.501 -
109.601 1.456.263

3.501

3.501
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13. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kdvetelések értéke a kovetkezdeket tartalmazza:

2020. 2019,
december 31. december 31.
Bécsi Corner Zrt. 16.345 20.845
B-Seven Kft. - 156.518
Biggeorge Holding Kft. 460.571 993.792
Broadie Kft. - 12.463
NYN Property Kft. - 187.900
F4 Datacenter Kft, - 115.500
Viza Kft. 7.851 -
B-Four Kft. 658.708 -
Nagygyorgy Tibor 327.468 -
P17 Kft 34.000 -
Eegyéb 200 -
Osszesen 1.505.143 1.487.018
14, Egyéb kdvetelések és aktiv idobeli elhatdrolasok
2020. 2019,
december 31. december 31.
Kaucid 210.944 601.938
Adott kdlcsdn 18.478 16.204
Adott elSlegek 21.245 2.283
Addkdvetelések 36.352 226.865
Munkavallaldkkal szembeni kivetelések - 3.902
Egyéb kovetelés 65.481 375.823
Bevételek aktiv iddbeli elhataroldsa 565.312 1.507.620
Koltségek aktiv idGbeli elhatarolasa 30.834 19.931
Osszesen 948.646 2.754.566
15. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek
2020. 2019.
december 31. december 31.
Pénztarak 3.730 2.651
Bankszamla 627.472 845.859
Osszesen 631.202 848.510
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16. Sajat téke

A Tdrsasag jegyzett t8kéje 135.000 eFt jegyzett tdkét és 1.525.731 eFt téketartalékot tartalmaz
2020. december 31-én, melynek teljes osszege pénzbeli torzsbetét.

17. Nem ellen8rz8 részesedések

A nem ellendrzé részesedések a kdvetkez tarsasagokban voltak:

BN Ingatlanfejleszté Kft.
B-Ten Kft.

Ground Up Kft.

Quick Béta Kft.
Osszesen

18. Hosszu lejaratu hitelek

Garancialis visszatartasok

Osszesen

19. Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek

Viza Kft.
BG Finance Zrt.

Hosszi lejarati kapcsolt kitelezettségek dsszesen

2020. 2019.
december 31. december 31,
B 2.171.205
21 453
= 176.803
- -639
81 2.347.822
2020. 2019,
december 31. december 31.
- 194.704
- 194.704
2020. 2019,
december 31. december 31.
76.798 115.759
418.198 327.954
494.996 443.713
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20. Lizingkotelezettségek

2020. 2019.
december 31. december 31.
Lizingek éven tdli része 47.281 78.145
Lizingek éven beliili része 56.117 206.070
Osszesen 103.398 284.215

A Csoport auté és ingatlanlizinghez kapcsolédé lizinggel rendelkezik.

A torlesztési terv a kovetkezd:
Torlesztési terv

2021 60.937
2022-2023 47.755
Minimdlis lizingfizetések brutto 6sszege dsszesen 108.692
Kamat -5.294
Diszkontalt lizingdijak 6sszesen: 103.398

A hitel fedezetét a lizingelt eszkézdkre terhelt zalogjog biztositja. A lizingelt eszk6zokhdz nem
kapcsolodik vételi opcid, illetve semmilyen korlatozas a hasznalatukat illet8en.

21. Rovid lejdratu hitelek

2020. 2019,
december 31. december 31,
Indotek Zrt. 189.017 190.411
OTP Bank Nyrt. - 4,517.069
Osszesen 189.017 4.707.480
22. Szallitéi kételezettségek
2020. 2019,
december 31. december 31.
Szallitdk 93.908 2.067.912
Osszesen 93.908 2.067.912

35



BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

23. Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek

Biggeorge Holding Kft.

BG Finance Zrt.

Pasaréti Projekt Kft.

SPDM Kft.

Roham 5 Kft.

Viza Kft.

B-Sixteen Kft.

GroundUp Kft,

B-Eight Kft.

OC Informatikai és Szolgaltaté Zrt,

Ravid lejaratu kapcsolt kételezettségek dsszesen

24. Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

Vevdktél kapott elétegek
Addkotelezettség

Jovedelemtartozas

Kapott kaucidk

Osztalékfizetési kitelezettség
Vételar kitelezettség

Bevételek passziv idSheli elhatarolasa
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa
Egyéb

Osszesen

25. Arbevétel

Kivitelezés
Ingatlan bérbeadas
Egyéh

Osszesen

2020, 2019.
december 31. december 31.
y 1.385.256
10.185 192.729
- 3.010
- 8
- 7
43,530 1.530
- 61.392
3.316 -
75.091 -
20 -
132.142 1.643.932
2020. 2019,
december 31. december 31.
- 870.000
121.753 66.367
872 675
- 121.410
11.000 20.700
- 234.200
80 81
124.678 220.816
193.687 88.855
452.070 1.623.604
2020 2019
- 7.382.185
1.911.029 2.411.757
879.598 380.873
2.790.627 10.174.815
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26. Egyéb miikodési bevételek

Targyi eszk6z értékesités bevétele
Addssagkonszolidacios eltérés
Egyéb

Osszesen

27. Anyagkoltségek

Nyomtatvany, irodaszer
Szédmitastechnikai anyag
Energiakoltségek
Tisztitészer

Uzemanyag

Kivitelezési anyagok
Egyéb

Osszesen

28. Eladott aruk és szolgaltatasok

Eladott aruk beszerzési értéke

Eladott szolgdltatasok beszerzési értéke

Osszesen

2020 2019
2.540 5.988
- 289.138
16.757 46.104
19.297 341.230
2020 2019
2.854 4.868
1.641 1.685
1.606 22.482
5.334 496
4.920 11.878
- 1.386.987
22.857 99.093
39,252 1.527.489
2020 2019
6.052 6.633
22.841 4.691.474
28.893 4.698.107
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29. Igénybevett szolgiltatasok

2020 2019
Bérleti dijak 72.488 228.261
Karbantartasi kdltségek 63.865 87.083
Hirdetés, reklam 1.841 346.397
Oktatasi és tovabbképzési kdltségek 304 3.155
Telefon és internet 600 9.918
Kdnyvvizsgalat 3.634 3.346
Ugyvédi kdltségek, jogi tanacsadds 40.254 91.923
Szdmitastechnikai, IT tanacsadas 375 00
Bankkdltségek 5.551 19.121
Biztositasi dijak 4.267 12.26%
Kivitelezési kdltségek 1.044.276 333.876
Egyéb 20.183 938.615
Osszesen 1.257.638 2.074.864
30. Személyi jellegi raforditasok
2020 2019
Bérkoltség 526.451 615.238
Egyéb személyi jellegd juttatasok 28.538 28.465
Jarulékok 100.116 130.979
Osszesen 655.105 774.682
Atlagos statisztikai 1étszam 67 88
31. Egyéb miikddési raforditasok
2020 2019
Targyi eszkdz értékesités raforditasa 593 1.069
Behajthatatlan kdvetelések leirasa 2.679 3.748
Birsdg, kbtbér 480 12.257
Egyéb adok 904 1.090
Végrehajtasi kdltségek - 120.794
Tamogatds 20.000 15.000
Egyéb 47.433 26.328
Osszesen 72.089 180.286
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32, Pénzigyi m(iveletek bevételei

2020 2019
Kapott osztalékok 163.142 375.041
Kapott kamatok 88.373 426.824
Arfolyamnyereség 82.510 7.976
Egyéb részesedés értékesitésének eredménye 67.250 525.555
Badwill - 1.214.689
Osszesen 401.275 2.550.085
Kapott osztalékok részletezése:
Kapott osztalékok  Kapott osztalékok
2020 2019
Bécsi Corner Zrt. 60.000 56.102
Broadway Kft - 134.022
P17 Kft. - 34.000
S&CS Property Zrt. - 23.417
F4 Datacenter Kft. - 115.500
B-Seven Kft. - 12.000
B-Twenty Two 96.442 -
Le-Tambour 6.700 -
Osszesen 163.142 375.01

Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kdvetkezd tarsasagokon kefetkezett:

Részesedés Részesedés
arfolyamnyeresége darfolyamnyeresége
2020 2019

B-Eleven Kft. - 221.465
B-Eight Kft. n 1.500
B-Four Kft. - 301.000
P17 Kft. - 1.590
Broadie Kft. 2.400 -
BG19 befektetési jegyek nyeresége 64.850 -
Osszesen 67.250 525,555
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Badwill az alabbi tarsasdgok targyévi megszerzésén keletkezett:

BN Ingatlanfejlesztd Kft.
Quick Béta Kft.

Osszesen

33. Pénziigyi miiveletek raforditasai

Fizetett kamatok
Arfolyamveszteség

Részesedéseken keletkezett

arfolyamveszteségek
Lizingkamat

Osszesen

Badwiill Badwill
2020 2019

- 971.919

- 242770

= 1.214.689

2020 2019

81.540 90.531
5.263 16.000
92.748 661.775
2.857 10.516
182.408 778.822

Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kdvetkez tarsasagokon keletkezett:

Biggapart Kft.

FFG Invest Kft.
B-Five Kft.
B-Seven Kft.
B-Sixteen Kft.

Bio Inkubator
Broadway Kft.
Quick-Epszilon Kft.

Capital and Immobilia Kft.

PS Béta Kft.

QH Kft.

S&CS Property Zrt.
F4 Datacenter Kft.
Pasaréti Projekt Kft.
Seuso V., Kft.
GroundUp Kft.

Osszesen

Részesedés

Részesedés

arfolyamvesztesége arfolyamvesztesége

2020

2019

520
24.000
723
5.300
300
2.389
4.200
349
124.000
11.866
314.910
55.733
32.050
85.435

671.775
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34. Részesedés tdkemaddszerrel elszamolt befektetésekbdl

2020 2019
Broadie Kft, 83 83
NYN Property Kft. 115.619 115.619
Bécsi Corner Zrt. 221.957 221.957
Illatos Office Kft. 77.391 77.391
QH Kft. 157.504 157.504
SPDM Kft. 2.574 2.574
Roham 5 Ingatlan Kft. 254.670 254.670
Osszesen 829.798 829,798

35. Jovedelemadok

A jovedelemaddkhoz kapcsolédé raforditdsok a kdvetkezSekbdl tevBdnek dssze:

2020 2019
Tarsasagi ado 71.636 33.836
Ipartizési ado 55.295 80.004
Innovacios jarulék 5.535 10.642
Osszesen 132.466 124.482
Halasztott ado 15.966 11.776
Jovedelemaddk tsszesen 148.432 136.258
Az ado levezetése a kdvetkezd volt:
2020 2019

Adodzds elétti eredmény 1.146.422 3.522.459
Aktudlis addkules alapjan szamitott adofizetési 103.178 317.021
kitelezettség 9%

Kapott osztalék hatdsa -14.683 -108.435
Ipariizési adé 55.295 80.004
Innovécids jarulék 5.535 10.642
Allandd kiilonbségek -893 -162.974
lévedelemadodk dsszesen 148.432 136.258

41



I8E"LES

LBLPOOT-
295°61¢

PELTILT

£68'8¢-
LT906L°T
o
LT906L°C

£65°L15'T
ZI9'6EV'G
088°LST'6

¥607C0¢
8¥9'6L

$4 3epijozsuo)

808°6¢-

999t
0

viv'ey-

0
PLV EY-
0
PLV EY-

£65°L19°T

698°989°¢-
698'589°¢-
0
o

A3s2anzSIY

925°89-

695194 T-
0LB'16T-

€16°4388'T

Z80°L2-
S66'7T6"T
1]
S66'716'T

9Zr 008°Z
0s0°719'¢
LETGTT
6ET69

goAs3

7

61959

09T EET-
S69°LE-

PLTLTE

1181
580616
0
580°616

0LZ'E06'8
r06'608'8
{568
60701

sg|azouoiden yaopuua) 1A8nzuag

[=J = = = ]

L= B = = i —

£09°07-

¥T901-
0

114

T

114

S6L°TEY
S6L12r
0
0

yasuawdazg

o o0 Qo

oo o o

(1193) Aupwipase 1ISTPONDIN

193949 q9AS0 53 4a5395UQY 1SPPRIN 1BIIAZOYN
SPIZSBANPLID 53 SFUDPQSINPLII

12zapaf opnig

YB35 300 uaf1anzoN

U3S32SSQ ISIINIQIP PRI SPYSINDUT

NOZY HISUIWFIZS 2|APAICUE GHBU SRR
UIQUIIZS [PR}RIY YIPRINIEY BIIPASGIE 012U SHUSY DT

Ua5a550 YodPsNaZ310N

UISITSSO HOTOHIST

OZOY 25D DIRY|ENOJ|E WU Zaysuswdazs qaAdy
A5pzapUIRg 53 2ded Youepesu)

yeael sjjenaleww|

SPTOPUAD  US{IUP Uepesu|

T£°21°'0202

jezzew|ene) jeiepe yogesesiel 0ieiA|0) 19)33asAuayaasl uedigndas qaASs a8ajuaida

$9 ew|edio) yasuawisazs goA39 zy "uplOS eSEY||RIZSSY seleinwi 1ASNzuad 3 Juswszpausw e |ndeje 3)1oA IEjOSEIRINWIY 1391Z$9Y dfISU
e joqefiuodwazs eseydejedaw yosuawsdazs e A3) Hezzoy 1efde) s919zanA3() ze 19asIUQp Ie1z1e035 € |oqefiuodwazs sspponw Wwodos) v

NOSYLYINIAIN IADNZNId $3IAT LTyANOZSNOA

‘TE Y39INID3Q "0Z0Z
“LYZ ALY3dOHd 39403DDIE

RoRWIOUISURWEDLS "9f



3%

86¢£'1Z6

160°91C %
6T 6LE-

80L'9LP°S

L0T°869°t-
SIS VLT OT
0

STEPLT 0T

¢Z6986'01
8LL°99T°02
SLBETOET
6195929

V8T L8

yepiozsuo)

057°Z6T

9L8°'T9€E
0

9Z9°69-

060'8
9TL e
1]

9TL LL-

2698601
§95°'98T°¢C-
§55°98¢C°¢-
0
0

Hesanzsiy

8TPST

£5E£°086°T-
690°£5T-

P6S°16¢°C

LER'RT-
TEV'Oeve
0
TEP'OZR'T

LYT°LES’S
9ZLTRES
TOr+CT
020°TL

q?A33

AOSYLYLNWIN IAD0ZN3Id SIAI LIYAITOZSNON
"T€ ¥39IN303Q 0202
"1YZ Ald3d0dd 194039919

TLOP0C

918'91Z-
Leorec-

ST6'6bb

0
ST6'6vb
0
ST6'6vP

61T'ES0'8
685°056°L
7z6'98
809°ST

solazoyuoAdep

r68'0LT

264°08E'¢C-
EET'EST-

STEPOL'T

09€°LL9t-
S8T°T8E’L
0
98T'Z8EL

£90°£96°8
STT'806'C
967509
999

SZAAUAD

{L193) AugwipaJa 1SpOANIN

1919A9q Q2432 53 493251/ ISEPYANW 11SIDAZON
SPIZSIANIUD S SPUMPIQS NI

onnig

¥3B3s3OY UAZON

UISIZSSQ I12IAIQIP PN SPYSINPLIF

1Q2QY JISUBWHIZS I|A1PAIGIE OUSU SINSIPLJ
UIQUIBZS [9X40124 NIPEWIRY IID1PAIGIE 01U SPYSINIUI

U3sITSSQ HOTISNIZARIOY

Uas3ZSS0 HOI0YZS]
0203233 pley|EyOofe WBU z3Ysuawdazs qaAd]
39%IZOPUIIAQ $9 3ada3 Houejleduy

yeae| sjeualew)

610¢
ueq-149 yolepe



BIGGEQORGE PROPERTY ZRT.,
2020. DECEMBER 31.
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37. Kockazatkezelés

A Csoport eszkbzei kbzé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevli és egyéb kdvetelések,
valamint egyéb eszkdz6k — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kdlecséndk, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valos értéken torténd atértékelésébdl szarmazé nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
o hitelkockazat
o likviditasi kock3azat
e piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkit(izéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az Ugyvezetés
altalanos feleldsséget visel a Csoport létrehozasa, feliigyelete és kockazatkezelése terén, A
Csoport kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisziirje és kivizsgdlja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfeleld
kontrolokat, és hogy feliigyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer
felulvizsgalatra keril, hogy tiikrézhesse a megvaltozott piaci kdriilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment (lasd 17. megjegyzés)

A Csoport politikaja, hogy meg6rizze az alapt6két, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelezGi bizalom a jov8ben fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak. Az Ugyvezetés
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kdlcsdnadasokbdl eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erés t6kepozicié altal nyudjtott eldnydk és a biztonsag
alapjan.

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

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyittal maximalizdljdk a tulajdonosok szamara a megtériilést a
kdlcsontbke és a sajat téke optimdlis egyensilyozasaval, valamint az optimalis tékestruktura
megtartasat a tdkekdltségek csbkkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak tGkeszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elGirdsoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata sem 2020-ban, sem 2019-ben nem jelentds, mivel a jellemzéen sajat
forrasbél finanszirozza a tevékenységét.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az ados vagy a partner nem teljesiti
szerzfdéses kotelezettségeit, amely pedig pénzigyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénziigyi eszk6z6k, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszd
vagy rovid tavl kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevék és egyéb
kévetelések. A Csoport folyamatosan monitorolja kintlévdségeit és mindsiti partnereit, ezzel
csokkentve a hitelezési kockazatot.

A pénziigyi eszk6z6k kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2020, és 2019. december 31-én.

2020. december 31. 2019. december 31.
Vevbkivetelések 109.601 1.456.263
Egyéb kévetelések 943.646 2.754.566
Kévetelések kapesolt vallalkozassal szemben 1.505.143 1.487.018
Hosszu lejdratd kapcsolt kivetelések 423.242 2.329.067
Egyéb éven tuli eszkdzék 619 328.416
Pénzeszkdztk és pénzeszkiz egyenértékesek 631.202 848.510
Osszesen 3.608.453 9.203.840

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockdzat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kdtelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kériilmények kézott anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.
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2020. december 31.

Egyéb éven tili eszkbzok
Hosszu lejdratu kapcsolt
kdvetelések
Vevikbvetelések
Kovetelések kapcsolt
vallalkozassal szemben
Egyéb kivetelések
Pénziigyi eszkdzdk

Hosszu lejaratd kapcsolt
kitelezettségek

Hosszu lejaratd
lizingkGtelezettségek
Rovid lejaratu hitelek és
kélcsdndk

Rovid lejdratu
lizingkttelezettségek
Szallitdi kitelezettségek
Kotelezettségek kapcsolt
vallalkozassal szemben
Egyéb kitelezettségek
Pénziigyi kitelezettségek

2019. december 31.

Egyéb éven tili eszkdzok
Hosszu lejaratd kapcsolt
kévetelések
Vevikdvetelések
Kovetelések kapcsolt
vallalkozassal szemben
Egyéb kivetelések
Pénzigyi eszkdzdk

Hosszua lejaraty hitelek
Hosszu lejdratd kapcsolt
kotelezettségek

Hosszu lejaratu
lizingk&telezettségek
Rovid lejaratu hitelek és
kdlcsénok

Rovid lejaraty
lizingkdtelezettségek
Szallitéi kitelezettségek
Kdtelezettségek kapcsolt
véllalkozassal szemben
Egyéb kbtelezettségek
Pénziigyi kitelezettségek

1 éven beliil 2-5 éven belill 5 éven Cisszesen
esedékes esedékes tal
esedékes
619 619
423.242 423.242
109.601 109.601
1.505.143 1.505.143
948.646 948.646
2.563.390 423.861 - 2.987.251
494,996 494.996
47,281 47.281
189.017 189.017
56.117 56.117
93.908 93.908
132.142 132.142
452.070 452.070
923.254 542,277 - 1.465.531
1 éven belill 2-5 éven beliil 5 éven Osszasen
esedékes esedékes tul
esedékes
328.416 328.416
2.329.067 2.329.067
1.456.263 1.456.263
1.487.018 1.487.018
2.754.566 2.754.566
5.697.847 2.657.483 - 8.355.330
194.704 194.704
443,713 443.713
78.145 78.145
4,707.480 4.707.480
206.070 206.070
2.067.912 2.067.912
1.643.932 1.643.932
1.623.604 1.623.604
10.248.998 716.562 - 10.965.560
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténd befektetések arai, vdltozdsa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban 1évé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockdzatnak valé kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhato
keretek kdz6tt, a haszon optimalizalasa mellett.

Erzékenységi elemzés
A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetSen egy pénziigyi természetii kulcsvaltozétol
fligg lényegesen, a kamatkockazattdl és ezen kulcsvdltozdra elvégezte az érzékenységi

vizsgalatot.

A kamatkockazatok csokkentését elsdsorban a szabad pénzeszkdzok lekdtésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockazata a Csoportnak elenyészd, mivel elsédlegesen forintban
értékesit és forintban is végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti ligyleteket a Csoport nem két.
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Kamat érzékenységi vizsgdlat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

Tényleges kamatokkal

Addzas elStti eredmény - kamatraforditas néikil
Netté kamatbevétel

Adoézds elétti eredmény

1%

Adébzas elétti eredmény - kamatraforditas nélkil
Nettd kamathevétel

Adoézds eldtti eredmény

Addzds elitti eredmény véitozdsa

Addzds eldtti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Addzas elStti eredmény - kamatraforditas nélkal
Netté kamatbevétel

Adézas eldtti eredmény

Addézds eléttl eredmény vdftozdsa

Addzds eliitti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Addzds el8tti eredmény - kamatraforditds nélkiil
Netté kamatbevétel

Addzas elétti eredmény

Addzds elGtti eredmény vdltozdsa

Adézas eléttl eredmény viitozasa (%)

-1%

Addzas eldtti eredmény - kamatraforditds nélkiil
Netid kamathevétel

Addzas elbtti eredmény

Addzas eldtti eredmény valtozdso

Adozas el6tti eredmény viltozasa (%)

-5%

Addzés elstti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nettd kamatbevétel

Addzds elbtti eredmény

Addzds elftti eredmény vditozdsa

Addézas elbtti eredmény véitozdsa (%)

-10%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkiil
Nettd kamatbevétel

Addzas elbtti eredmény

Adozds elbtti eredmény vdltozdsa

Addzas elstti eredmény viéltozdsa (%)

2020.12.31 2019.12.31
1.142.446 3.196.682
3.976 325.777
1.146.422 3.522.459
1.142.446 3.196.682
4.016 329.035
1.146.462 3.525.717
40 3.258
0,003% 0,092%
1.142.446 3.196.682
4.175 342.066
1.146.621 3.538.748
199 16.289
0,017% 0,462%
1.142.446 3.196.682
4.374 358.355
1.146.820 3.555.037
398 32,578
0,035% 0,925%
1.142.446 3.196.682
3.936 322.519
1.146.382 3.519.201
-40 -3.258
-0,003% -0,092%
1.142.446 3.196.682
3.777 305.488
1.146.223 3.506.170
-199 -16.289
-0,017% -0,462%
1.142.446 3.196.682
3.578 293.199
1.146.024 3.489.881
-398 -32.578
-0,035% -0,925%
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38. Pénziigyi instrumentumok

2020. december 31.

Kényv szerinti érték

Valés érték

Pénziigyi eszkdzok
Amortizait bekeriilési értéken nyilvantartott
kdlcséndk és kdvetelések

Egyéb éven tili eszkdzok 619 619
Vevikdvetelések 109.601 109.601
Pénzeszkozok és pénzeszkoz 631.202 631.202
egyenértékesek

Pénziigyi kdtelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvdntartott

kitelezettségek

Hosszu lejaratu lizingkGtelezettségek 47.281 47.281
Révid lejdrata hitelek, kdlcséindk 189.017 189.017
tizing rovid lejaratu része 56.117 56.117
Széllitdl kotelezettségek 93.908 93.908
2019. december 31. Konyv szerinti érték Valds érték
Pénziigyi eszkdzdk

Amortizait bekeriilési értéken nyilvdntartott

kblcs@ndk és kbvetelések

Egyéb éven tuli eszkbzok 328.416 328.416
Vevikovetelések 1.456.263 1.456.263
Pénzeszkdzik és pénzeszkoz 848.510 848.510
egyenértekesek

Pénziigyi kitelezettségek

Amortizdit bekeriilési értéken nyilvantartott

kiitelezettségek

Hosszu lejarati hitelek 194.704 194.704
Hosszu lejératu lizingkdtelezettségek 78.145 78.145
Rovid lejaraty hitelek, kélcsénék 4.707.480 4.707.480
Lizing rdvid lejarati része 206.070 206.070
Szallitdi kbtelezettségek 2.067.912 2.067.912

A valds érték 3. szintje szerint keriilt értékelésre.

39. Ugyvezetés és FeliigyelS Bizottsag javadalmazdsa

Az Ugyvezetés nem részesiilt javadalmazasban sem 2020, sem 2019 soran.
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40. A beszdmold kdnyvvizsgdlattal torténd ellendrzése, kéinyvvizsgalé dijazdsa

A Téarsasag konyvvizsgalatat ellatd tdrsasag és személyében felelds kényvvizsgdldt a Tarsasag
tagey(lése valasztja meg. A Térsasidg kozgyllése dltal a 2020. évi gazdalkodasi adatok
ellendrzésével megbizott kényvvizsgald: BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.

Egyéb bizonyossagot nyljté szolgdltatasokat, adétanédcsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a
konyvvizsgélat korébe tartozé szolgéltatasokat a Tarsasag szamdra a kényvvizsgald nem végzett.

41. A pénziigyi kimutatasok kbzzétételre engedélyezése

A Tarsasag 2021. junius 28-an megtartott igazgatosagi ulésén a Tarsasdg 2020. évi, EU éltal
befogadott Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt
éves beszamolgjat jovahagyta.

42. Mérlegfordulénap utdni események

Magyarorszagon a koronavirus jarvany kdvetkeztében elGre nem vart és nem modellezhet6
rendkiviili események kovetkeztek be, és kdvetkezhetnek be a kdzeljdvében. A nem vart
események a magyar gazdasag valamennyi szerepl§jét érinthetik. A Tarsasag vezetése és a
tulajdonos ugyanakkor eltokélt azirant, hogy a Tarsasag folytassa vallalkozasi tevékenységét, az
ehhez sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja, ezért a konszolidalt eves beszamolo
a vallalkozas folytatasanak feltételezésével késziilt.

2021. januar 4-én kotott, és 2021. junius 30-ig teljesitett szerz6dés keretében a Tarsasag
tulajdonjogot szerzett a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alapban, illetve azon
keresztil a Biggeorge 5. Ingatlanfejlesztd, a Biggeorge 7. Ingatlanfejlesztd, a Biggeorge 8.
Ingatlanfejlesztd, a Biggeorge 10. Ingatlanfejleszté, a Biggeorge 11. Ingatlanfejleszts, a
Biggeorge 12. ingatlanforgalmazé, a Biggeorge 14. Ingatlanfejlesztd, a Biggeorge 15.
Ingatlanforgalmazé, a Biggeorge 16. Ingatlanfejlesztd, a Biggeorge 17. Ingatlanfejleszts, a
Biggeorge 18. Ingatlanforgalmazé, a Biggeorge 19. Ingatlanforgalmazé, a Biggeorge 20.
Ingatlanfejleszts, a Biggeorge 21. Ingatlanfejleszt8, a Biggeorge 23. Ingatlanforgalmazé, a
Biggeorge 24. Ingatlanforgalmazd, a Biggeorge 26. Ingatlanfejleszté és a Biggeorge 27.
Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alapokbank (egyiitt az ,Alapok”), melynek kévetkeztében
a Csoport ellen8rzést szerzett a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap es az
Alapok felett. A tranzakcié kovetkezményeként 2021. januar 4-ét6l kezdve Biggeorge
Alapkezeld Zrt. altal kezelt ezen alapok teljeskdriien konszolidalasra keriilnek a Csoport
konszolidalt beszamoléjaban.

A tranzakcid jelentdségének nagysaga miatt proforma merlegként bemutatasra keril a
tranzakcié hatdsa a 2021. januar 4-i konszolidalt mérlegre:
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BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
2020, DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZ{)GYI KIMUTATASOK

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Proforma Konszolidalt mérleg

2021.01.04.
ESZKOZOK
Even tuli eszkdzdk
Immaterialis eszkdzok 79.648
Befektetési céll ingatlanok 34.708.192
Ingatlanok, gépek és berendezések 273.682
Egyéb részesedések 2.819.855
Halasztott add kdvetelések 38.960
Hosszu lejaratu kapcsolt kdvetelések 423.242
Egyéb éven tuli eszkdzok 619
Eszkéz hasznalati jog 49.221
Goodwill 587.865
Even tuli eszkdzok dsszesen 38.981.284
Forgdeszkdzok
Készletek 31.276.894
Vevikovetelések 3.410.472
K&vetelések kapcsolt véllalkozassal szemben 1.505.143
Egyéb kdvetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok 9.546.339
Jévedelemadd kovetelések 9.392
Pénzeszkbzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 13.959.286
Forgbeszkdzdk dsszesen 59,707.526
Eszkdzék dsszesen 98.688.810
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2020. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZGYI KIMUTATASOK

Proforma Konszolidalt mérleg

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett téke

Téketartalék

Eredménytartalék

Anyavillalatra jutd sajat téke Ssszesen
Nem ellendrzésre jogosito részesedes
Sajat t6ke dsszesen:

Hosszu lejarata ktelezettségek

Hosszu lejaratt hitelek

Céltartalékok

Halasztott adé kitelezettségek

Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Hosszu lejaratu lizingkdtelezettségek

Hosszu lejarata kbtelezettségek dsszesen

Révid lejarata kotelezettségek
Rovid lejdrata hitelek és kblcsdndk
Rovid lejdratu lizingkotelezettségek
Szallitoi kitelezettségek

Kételezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben

Jovedelem ado kitelezettségek

Egyéb kotelezettségek s passziv idSbeli elhatarolasok

Rivid lejarati kotelezettségek dsszesen

Kotelezettségek és sajit téke Osszesen

43. A pénzigyi kimutatasok kbzzétételre engedélyezése

| 2021.01.04.

135.000
1.525.731
9.295.953

_ 10.956.684_

27.215.285

38.171.969

20.417.514
304.710
393.274

3.104.996
22.881

24.243.375

5.885.629
27.500
1.214.396
1.670.923
50.787
27.424.231

36.273.466

98.688.810

A pénziigyi kimutatasokat a Csoport anyavallalatanak ligyvezetése 2021. janius 28-an tartott

lilésén megvitatta és ebben a formaban kézzétételre engedélyezte.
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A konszolidélt beszadmolé aldirasara jogosult személyek:

4

[

V

Nagygyorgy Tibor Janos
vezérigazgato

Budapest, 2021. janius 28.
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Cégjegyzék szam
Biggeorge Property Zrt. a villalkozis megnevezése
1023 Budapest, Laios u. 28-32. a vallalkozas cime, telefonszama

2020. évi
Eves Beszamolo

Eves zaromeétleg

2020.01.01-2020.12.31.

Keltezés: Budapest, 2021. aprilis 30.

a villalkozis vezetdje
(képviselSe}

P.H.



2529707 8681011401

Statisztikai szAmjel

o 1 10 ¢ 4 8 4 6 8 1 1
Cégjegyzék szam
Biggeotge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolé MERLEGE "A" valtozat

ESZKOZOK (AKTIVAK)

Idészak: 2020.01.01-2020.12.31.
adatok eFt-ban

sSz::;) A tétel megnevezése El§zd év E:i«ziiséi:;::i) Targyév

a b ¢ d €

01 A. Befektetett eszkdzdk (02.+10.4+18. sor) 4 225 449 6 485 436
02. I IMMATERIALIS JAVAK (03.-09. sorok) 2657 2252
03. Alapitas-dtszervezés aktivalt értéke

04. Kisétlett fejlesztés aktivalt érteke

05.  Vagyoni értékii jogok 2657 2252
06. Szellemi termékek

07 Uzleti vagy cégérték

08. Immatetiilis javakra adott elolegek

09. Immateridlis javak értékhelyesbitése

10. IL TARGYI ESZKOZOK (11.-17. sorok) 43 422 40 593
11 Ingatlanok és a kapcsolédé vagyoni értéki jogok 43120 40 320
12. Miuiszaki berendezések, gépek, jarmivek

13. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 302 273
14. Tenyészallatok

15. Beruhdzasok, felijitisok

1e. Beruhézasokra adott elGlegek

17 Targyi eszk6zok éntékhelyesbitése

18. IIL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-26. sorok) 4179370 6 442 591
19. Tatios részesedés kapesolt vallalkozisban 2751672 2 458 956
20, Tartdsan adott kélesén kapesolt vallalkozdsban 470 847 640 386
21 Egyéb tartds részesedés 956 682
2. Tartésan adott kolesén egyéb részesedési

iszonyban 4llé vallalkozasban

23, Egyéb tartésan adott kélesén 956 851

24, Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapir

25, Befektetett pénzigyi eszkézok értékhelyesbitése 2 386 567

26. Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési killonbézete



2529707 86 810114401

Statisziikai szamjel

01 10 0 4 8 4 6 8 1 2
Cégjegyzék szim
Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.
Eves beszamolé MERLEGE "A" viltozat
ESZKOZOK (AKTIVAK)

Id6szak: 2020.01.01-2020.12.31.
adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése El6z6 év Elé:zc“i é"fek,) Targyév
sZam modositasai
a b c d ¢
27 B. Fotgoeszkozok (28.+35.4+43,+49, sor) 1832183 2549 144
28. [ KESZLETEK (29.-34. sorok)
29 Anyagok
30. Befejezetden termelés és félkész termékek
31 Névendék-, hizo- és egyéb allatok
32. Késztermékek
33 Ak
34, Készletekte adott elélegek
35 IL KOVETELESEK ( 36.-42. sorok) 1 594 441 2511722
36 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbél (vevdk) 943
37 Kévetelések kapesolt vallalkozassal szemben 1020 099 2498 672
18, K’évetelé’sek egyéh részesedési viszonyban 1évd
villalkozassal szemben
39 Valtokovetelések
40 Egyéb kivetelések 573 399 12 050
41 Kaévetelések értékelési kildnbdzete
42, Szdrmazékos iigyletek pozitiv értékelési killonbdzete
43 IILERTEKPAPIROK (44.-48. sorok)
44, Részesedés kapesolt villalkozashan
45 Egyéb részesedés
46. Sajat részvények, sajat iizletrészek
47 Forgatdsi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
48.  Ertékpapirok értékelési killonbézete
49. V. PENZESZKOZOK (50.-51. sorok) 237 742 37 422
50. Pénztat, csekkek 494 494
51. Bankbetétek 237 248 36 928
52. C. Aktiv idébeli elhataroldsok ( 53.- 55. sorok) 109 382 2618
53. Bevételek aktiv idSbeli elhatarolasa 109 382 2525
54, Koltségek, riforditisok aktiv iddbeli elhatirolasa 92
55. Halasztott raforditisok
56. ESZKOZOK OSSZESEN (01,+27.+52. sor) 6167 014 9037 198

Keltezés: Budapest, 2021, apnlis 30,
PH. a vallalkozas vezetSje (képviselGje)
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0

Stausztikal szamjel

1 -10-0484¢6328
Cégjegyzék szdm

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolo MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZIiVAK)

Idészak:

Sor-
SZAMm

a

57 D

58.
39

60.
61
62.
63
64.
65.
66.
67
68. E.
69
70.
71
72. F
73. L

74.

75.
70.

2020.01.01-2020.12.31

A tétel megnevezése

b
Sajat 18ke (58.+60.+61.+62.+63.+64.+67. sor }
I JEGYZETT TOKE

58. Sorbol: visszavdsarolt tulajdoni részesedés
névértéken

adatok cFt-ban

El626 év(ck)

II. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE ()

IIl. TOKETARTALEK

IV. EREDMENYTARTALEK

V.  LEKOTOTT TARTALEK

VL.  ERTEKELESI TARTALEK
Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
Valos értékelés értékelést tartaléka

VI, ADOZOTT EREDMENY

Célartalékok {69.-71. sorok)

Céltartalék a varhaté kotelezettségekre

Céltartalék a jvébeni koltségekre

Egyéb céleartalék

Kotelezettségek (73.+77.-+86. sor)

Elsz6 &v 0 deai | TABYEY

c d e

4 065 444 7284 815

135000 135 000

1525731 1525731

1718 062 2374917

29796 29796

2386 567

656 855 832 804

2086 157 1738 647

HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (74.-76. sorok)

Hitrazorolt kotelezettségek kapesolt
villatkozassal szemben

Hatrasorolt kételezettségek egyéb részesedési
viszonyban 1év3 véllalkozassal szemben

Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdilkodéval szemben



25297078681011401

Statisztikal szainjel

01-10-0484¢638 14
Cégjegyzék szam
Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.
Eves beszamolé MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZIVAK)
Idészak: 2020.01.01-2020.12.31.
adatok ekFt-ban
Sor. A tétel megnevezése I A B T
a b c d e
77 1L HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (78. - 85. sorok) 723 977 807 o11
78. Hossz lejiratra kapott kdlesondk
79 Awviltoztathaté kétvények
80. Tartozisok kétvénykibocsdjtashol
81 Beruhazisi és fejlesziési hitelek 84 132 88 336
82. Egyéb hossui tejarati hitelek
83 Tartos kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 449 434 719 575
84 Tflrtés kbtelc,ze-ttsr?gek eg);e'b részesedési
viszonyban lév villalkozassal szemben
85. Egyéb hosszo lejarati kdtelezettségek 190 411
g I (lg).v;t; ;“Eéﬁféﬁg KOTELEZETTSEGEK 1362 180 930 736
87 Réwvid lejaratii kdlesondk 189 017
88. 87. sorbol: az atvaltoztathaté kitvények
89 Réwvid lejarati hitelek 5 656
90. Vevoktdl kapott elélegek
9t Kotelezettségek druszllitisbol és szolgaltatasbdl (szdllitok) 2617 262
92, Viltotartozisok
93 Révid lefarati kdtelezettségek kapesolt vallalkozdssal szemben 935 823 703 674
04 R‘ﬁvid leiétatﬁ. kéte}ezetségek egych részesedés)
' viszonyban lévé villalkozissal szemben
95, Egyéb r8vid lejarati kotelezettségek 418 084 37783
96, Kotelezetrségek értékelési killonbézete
97 Szarmazékos tigyletek negativ éntékelési killdnbozete
98. G. Passziv idébeli elhatarolisok (99.-101. sorok) 15 413 13 736
99 Bevételek passziv idSbeli elhatarolisa
100. Koleségek, raforditisok passziv iddbeli elhatirolisa 15413 13 736
101 Halasztott bevételek
102.  FORRASOK O)SSZESEN (57.+68.+72.498. sor) 6167 014 . 9037 198

Keltezés: Budapest, 2021, apilis 30.

PH. a villalkozis vezetSje (képviselSje)
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Statisztikai szdmjel

01-10-0484¢638 31
Cégjegyzék szam
Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u, 28-32.

Eves beszamolé
"A" EREDMENYKIMUTATASA (6sszkoliség eljarassal)

Iddszak: 2020.01.01-2020.12.31

adatok eFt-ban
1‘::1]1- A tétel megnevezése Elgzd év ilifi‘:”)séi:{f::i) Targyév
a b c d c
01 Belfoldi éreékesités neted drbevétele 41 544 43 736
02. Exportértékesités nettd drbevétele
L Ertékesités nettdé arbevétele (01.+02) 41544 43 736
03, Sajit termelési készletek Allomanyvaltozasa
04, Sajat elfdllitisd eszkizok akevilt értéke
11 Aktivalt sajit teljesiemények értéke {(F03.4+04.)
0L Egyéb bevételek 13 811 214
IIL. sotbdl: visszairt értékvesziés
05, Anyaghkdltség 273
06. Igénybe vett szolgleatdsok értéke 39 664 330613
07 Egyéb szolgaltatisok értéke 1974 3579
08, Eladort aruk beszerzési éttéke
09. Eladott (kdzvetitert) szolgiltatisok értéke 156
v Anyagjellegii riforditasok (05.+06.+07.+08.+09) 41911 37 342
10. Bérkdliség 18 336 17 974
1. Személyi jellegii egyéb kifizetések 276 26
12. Bétjatulékok 3692 3256
v Személyi jeliegti raforditdsok (10.+11.4+12) 22 304 21258
VL.  Enékcsokkenési leiras 4301 323
VIL Egyéb raforditisok 54073 6 804

VIL sotbdl: értékvesztés

UZEMI (UZLETT) TEVEKENYSEG EREDMENYE
(LAILAIIL-IV.-V.-VI-VIL) 67234 24 688



2529707868101140°1

Statisztikai szdmjel

01-10-04846¢638
Cégjegyzék szam
Biggeotrge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 23-32.

Eves beszamolo
"A" EREDMENYKIMUTATASA (6sszkoltség eljirassal)

Idészak:

Tétel-
szAm
a
13.

14,

15,

16,

17

VIIL
18,

19.

20.
21

Keltezés:

2020.01.01-2020.12.31.

A tétel megnevezése
b
Kapott (jar0) osztalék és részesedés
13. sorbol: kapesolt vallalkozdstdl kapott
Részesedésck értékesitésének drfolyamnyeresége
14. sorbol: kapesolt vallalkozdstdl kapott
Befektetett pénziigyi eszkdzik kamatai, rfolyamnyeresége
15. sorbol: kapesolt vallalkozistdl kapott
Egyéb kapott (jiré) kamatok és kamatjellegl bevételek
16. Sotbo): kapesolt vallalkozistol kapott
Pénziigyi miveletek egyéb bevételei
17. Sorbol: értékelési kilénbozet
Pénziigyi miiveletek bevételei (13.+14.+15.416.+17)
Befektetett pénziigyi eszkézok arfolyamvesziesége
18. sorbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott
Fizetendd kamatok és kamatjellegii raforditisok
19. sothdl: kapcsolt villalkozasnak adott
Részesedések, éttékpapirok, bankbetétek értckvesztése
Pénziigyi miveletek egyéb raforditisai
21. Sorbol: értékelési killénbozet
Pénziigyi miveletek raforditdsai (18.+19.120.421)
PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIL-IX)
ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B)
Adéfizetési kitelezettség
ADOZOTT EREDMENY (1C.-X)

El6z6 év

c
236 124

236124

525 555

525 555

44 859

1403

807 941
37 432

44 028
26 099

2392

83 852
724 089

656 855

656 855

El&zb éviek)
modositasai

adatok eFt-ban

Targyév
d €

924 873

924 873

2 400

2400

21 394

21 394

69 454

69 454

40 480

1334

1058 601

15109

15109

85127

69 955

97 659

1960

199 855

858 746

834 058

1254

- 832 804

PH. a vallalkozas vezetSje (képviseldje



Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

KIEGESZITO MELLEKLET

A 2020. éves beszamoléhoz

Budapest, 2021. aprilis 30. 7

.................................

a vallalkozas vezetdje



I. Altalanos rész

A tarsasag miikédési modja: zartkorii részvénytdrsasag. A tarsasig tulajdonosai a beszamolasi
id6szak végén az alabbiak voltak:

. . . . Tulajdoni
Tulajdonos megnevezése Tulajdonrész e Ft hanyad %
Biggeorge Holding Kft. 135 000 100%
Osszesen 135 000 100%

A Zrt. alaptokéje 135 M Ft, amely 135.000 db, egyenként 1.000 Ft névérickii, névre sz610
torzsrészvénybol all.

Név: Biggeorge Property Zartkériien Mikodoé Részvénytarsasag
Székhely: 1023 Budapest, Lajos utca 28-32.

Tevékenysége: Immaterialis javak kdlcsénzése

Cégjegyzékszam: 01-10-048468

KSH azonosité szam: 25297078-7740-114-01

Adoéigazgatasi szam: 25297078-2-41

Bankszdmlaszam:  10103173-54311200-01000007 Budapest Bank Zxt.
Honlap cime: hu

A vallalkozas tartds részesedéssel rendelkezik az alabbi vallalkozasokban:

Tarsasag neve Jegyzett toke 2;12&223;;5:% Egjgﬁtgﬁzs

B-Six Kft. 3 000 000 100,00% 3 000 000
Biggeorge Alapkezeld Zrt. 130 000 000 100,00% 130 000 600
BN Ingatlan Zxt 1 000 000 000 100.00% 1 000 000 000
GroundUp Kft. 41 000 000 5,00% 2 050 000
NYN Property Kft. 254 314 208 50,00% 127 157 104
Bécsi Corner Zrt. 500 000 000 30,00% 150 000 000
Emerald Hotel Management Kft. 20 000 000 100,00% 20 000 000
Pro-Centoquaranta Kft. 4100 000 100,00% 4 100 000
B-Ten Kft, 3 000 000 80,00% 2 400 000
Quick-Béta Kft. 1175670 000 100,00% 1175 670 000
WCEF Invest Kft. 3 000 000 100,00% 3 000 000
Illatos Office KA. 234 046 554 50,00% 117 023 277
Roham 5 Ingatlan Kft. 298 047 762 50,00% 149 023 881
SPDM Ingatlan Kft. 111 530 266 50,00% 55765133
Osszesen 2 939 189 395



Tisztségviselok jelenleg:

A Vezérigazgaté az Igazgatésig, mint a Téarsasag lgyvezetd szervének jogait gyakorolja.
(megbizatasa 2015.06.03. napjatol hatdrozatlan idére szol): Nagygyorgy Tibor

A beszamol6 aldirasaért felelis vezeto:

Név: Nagygydrgy Tibor Janos
Cim: 1025 Budapest, Verecke ut 140.
Beszamolot készitette:
Kormos Zsuzsanna
PM nyilvantartdsi szdm: 165580

A Tarsasdg 2020. évi beszamoldja része a Biggeorge Property vallalkozascsoport dsszevont
(konszolidalt) éves beszamoldjanak.

A Biggeorge Property vallalkozéscsoport Osszevont (konszolidalt) éves beszamoldjanak
Ssszedllitasat a RIBZ Plus Tanacsadé Kft. (Cim: 1221 Budapest, Péter P4l utca 102., adészam:
13926791-2-43, képviseld: dr. Rézsa Ildiko) végzi.

Az Gsszevont (konszolidalt) éves beszamolé a 1023 Budapest, Lajos u. 28-32. szam alatt
tekinthetd meg.

A szamviteli politika f6bb vonasai:

A beszamolasi forma meghatdrozasa:
A szémviteli torvény 9. §-a alapjan Eves beszamoldt készitiink.

A mérleg formdja.
Az éves beszamold mérlegét ,,A” valtozatban készitjik el, a mérlegtételek tovabbi alabontas ill.
dsszevonas (Sztv. 22 § (2), 71 § (4)) lehet6ségével nem élink.

Az Eredménykimutatas formdja:

Az éves beszamold Osszkoltség eljarassal késziild eredménykimutatdsanak ,,A” valtozatat
készitjiik el, az eredménykimutatés tételeinek tovabbi alabontas ill. dsszevonas (Sztv. 22 § (2),
71 § (4)) lehetdségével nem éliink.

A beszamolo készités idopontjanak meghatarozdsa:
A beszamolo fordulénapja targyév december 31-e.
A mérlegkészités napja a targyévet kdvetd év aprilis 30.

Tdrgyi eszkizok, értékpapirok besoroldsa:



A szamviteli térvény 23. § (4) bekezdése szerint a termeldeszkozoket a befektetett eszkdzdk,
illetve a forgeszk6zok kozé rendeltetésiik, hasznalatuk alapjan soroljuk be.

A forgbeszkdzok kdzott mutatjuk ki mindazokat az eszkozoket, amelyek nem tartésan szolgaljak
az Rt tevékenységét, vagyis egy év vagy egy évnél rovidebb idoszak alatt elhasznalodnak, illetve
elhagyjak a vallalkozast.

Amennyiben az eszkdzok hasznalata, rendeltetése az eredeti besorolast kdvetéen megvaltozik,
mert az eszkdz a tevékenységet, a milkddést tartésan mar nem szolgalja vagy forditva, akkor a
besorolast meg kell valtoztatni, a befektetett eszkozoket at kell sorolni a forgdeszkozok kozé
vagy forditva.

Az értékpapirok beszerzésének céljat az iigyvezetés hatirozza meg és ennek alapjan vesszik
dllomanyba a befektetett pénziigyi eszk6zok vagy a forgéeszkozok kozott. Modositasra
(atcsoportositasra) is csak az ligyvezetése alapjan kerill sor a targyévet érintéen legkésdbb
mérlegkészitéskor.

Az értékcsokkenési leiras médszere:

A immaterialis javak értékcsokkenését linedris leirdssal 6 év alatt szamoljuk el.

A targyi eszk6zok értékesdkkenését a bekeriiléskor megtervezett hasznos élettartam alatt lineéris
kulcsok alkalmazasaval, napi értékcstkkenéssel szamoljuk el.

A 200.000 forint egyedi érték alatti targyi eszkozok bekeriilési értékét teljes Osszegben
hasznalatba vételkor szdmoljuk el értékcsokkenési leirasként. Tovabbiakban csak analitikus
nyilvantartist vezetiink roluk.

Az értékvesziések és visszairdsok elszdmoldsa:

Az értékvesztések, a terven feliili értékcsdkkenések elszdmolasat, szamitasi modjat és informacioé
bazisat az Eszk6zok és forrasok értékelési szabalyzata tartalmazza.

Az Rt. él az értékvesztés és a terven feliili értékcsokkenés visszairasanak lehetoségével.
Amennyiben a vevd, az adb6s mindsitése alapjan a kdvetelés varhatéan megtériilé Gsszege
jelentésen meghaladja a kévetelés konyv szerinti értékét, a kiilonbdzettel a kordbban elszamolt
értékvesztést visszairdssal csokkenteni kell. Az értékvesztés visszairasaval a kovetelés konyv
szerinti értéke nem haladhatja meg a 65. § (1)-(3) bekezdése szerinti nyilvantartasba vételi
(devizakdvetelés esetén a 60. § szerinti arfolyamon szamitott) értékét.

Szamwviteli elszdmolds szempontjdbol mindsitést igényld témak:

Jelent6s 6sszegli hibanak tekintjiik, ha az ellendrzéssel, Onellendrzéssel feltart hibak és
hibahat4sok adott tizleti évre vonatkoz6 értéke meghaladja a mérleg f60sszegének 2 szazalékat,
de minimum 1,000.000.- Ft-ot.

Megbizhatd és valdés képet lényegesen befolyasold hibénak tekintjik, ha az ellenbrzéssel,
onellendrzéssel feltart jelentds dsszegii hibak és hibahatisok adott Gizleti évre vonatkozd értcke a
hiba feltiras évét megel6z6 Gzleti év mérlegében kimutatott sajat téke ért¢két tobb, mint 20
szazalékkal noveli vagy csékkenti.

Kisdsszegli kovetelésnek tekintjilk azokat a koveteléseket, amely esetében a végrehajtis
koltségeinek hiromszorosat nem haladja meg a kovetelés 8sszege.

Az értékvesztés elszamoldsa szempontjabol jelentésnek és tartésnak tekintjiik:

a vevOk és addésok mindsitése és a mérlegkészitéskor rendelkezésre 4il6 informacidk alapjan
megallapitott kdvetelés kdnyv szerinti értéke és a kvetelés varhaté megtériilési dsszege kdzotti
veszteségjellegii kiilénbdzetet, ha az a knyv szerinti értéknek t6bb mint 10 sz4zaléka.



a terven felilli értékcsokkenés meghatarozasandl a konyv szerinti érték és a piaci érték
kiilonbozetét akkor tekintjiik jelentdsnek, ha annak Gsszege magasabb, mint az 1 évi terv szerinti
értékcsokkenés dsszege.

tartosnak tekintiink minden olyan véltozast, ami 1 éven tuli valtozast mutat.

Leltarozas

Mivel az analitikus nyilvantartasokat év kézben folyamatosan, az el6irasoknak megfelelden
vezeti a vallalkozas, a leltart ezek alapjan késziti el. A véllalkozas az analitikus nyilvantartasokat
év kozben folyamatosan ellendrzi, egyeztetésiik évente altalaban kétszer térténik meg.

A kovetelések és kotelezettségek egyeztetésére egyenlegktzld levelek alapjan térténd
visszajelzések szolgdlnak. A targyi eszkdzok leltarozasat mennyiségi felvétellel végzi a tarsasag,
december 31-i forduldnappal, legalabb kétévente. Ezek leltarozasi rendjét a Leltarkészitési és
leltdrozasi szabdlyzat tartalmazza. Készletekkel a Tarsasag nem rendelkezik, a miikddéshez
szilkséges irodaszercket, nyomtatvanyokat, tisztitdszereket a szamla beérkezésével egyidejiileg
koltségként elszamolja.

Az immateridlis javak, a folyamatban 1évd beruhazasok, a befektetett pénziigyi eszkézok és az
adott eldlegek leltarozasa az analitikus nyilvantartassal torténé egyeztetéssel és rovancsolassal
torténik.

A leltarkiildnbozetek a targyévi eredmény terhére szamoljuk el.



A beszamoléhoz kapesolédé kiegészitések, magyarazatok

I. MERLEG

A. Befektetett Eszkizik

Kisérlen
Tejlesziés
aktivill
értéke

Alapitas-
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aktivatt
értéke

Megnevezes
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Elbaltiths

Epyéb
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Befektett pénziigyi eszkozok

adatok e HUF
) ) ) Elszamolt Eri¢khelyesbitett
rewges G LI NG e ciier o
B-Six Kft. 3000 100,00% 3000 3000 602 386 605 386
Biggeorge  Alapkezeld
Zrt. 130 000 100,00% 130 000 370 000 481 466 851 466
BN Ingatlan Zrt 1 000 000 100.00% 1 000 000 749 820 256 251 1 006 071
GroundUp Kft. 41 000 5.00% 2050 37678 27418 10 260
NYN Property Kit. 254314 50,00% 127 157 127 158 132 189 259 348
Bécsi Corner Zrt. 500 000 30.00% 150 000 956 682 669 834 1 626516
Emerald Hotel
Management Kft. 20 000 100,00% 20 000 67 000 6 705 73 705
Pro-Centoquaranta Kft. 4 100 100,00% 4 100 235 541 176 852 412 393
B-Ten Kft. 3 000 80.00% 2 400 1477 26 245 27721
QuickBéta Kit. 1175670 100.00% 1175670 105 447 -105 447 0
WCF Invest Kft. 3000 100.00% 3000 3000 -3 000 0
[llatos Office Kft. 234 047 50.00% 117023 224 300 7719 232019
Roham 5 Ingatlan Kft. 298 048 50.00% 149 024 606 600 26335 632 935
SPDM Ingatlan Kft. 111 530 50.00% 55765 63 800 585 64 385
Osszesen: 2939 189 3 551 503 2 250 702 5802 205
adatok e HUF

Tartésan adott kblestn kapcsolt vallalkozdsban Osszeg
NYNProperty Kit. 4613
B-Ten Kft. 342353
Quick-Béta Kft. HUF 13221
Quick-Béta Kft, EUR 9034

EUR 127 873
WFC Invest Kft. 82516
SPDM Ingatlan Kft. 19813
Illatos Office Kft. 20 964
Roham 5 Ingatlan Kft. 19999
Osszesen: 640 386



B. Forgéeszkizik

Készletek

A készletek 2020.12.31 -i értéke 0 e HUF

Kivetelések

adatok e Ft-ban
Vevikovetelések
Elszamolt értékvesztés
Osszesen

Kiovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
QOsztalékkdvetelés — P17 Kit.
Osztalékkdvetelés — B-Seven Kft.
Osztalékkovetelés — Bécsi Comer Zrt.
Oszialékkdvetelés — B-Ten Kft.

Adott elSleg — BDO

Adott kilesdn — Seuso Varosépitd Kit.

Adott kélesén — B-Four Kft.

Adott kéleson — B-Ten Kft.

Adott kétesén — Biggeorge Holding Kft.

Vasérolt belfdldi kovetelés — Kft.
Eavéb kdvetelés — iizletrész vételar — Nagygyoregy Tibor
kovetelés — Tibor kamat

Egvéb kévetelés — toke leszdllitas — B-Five Kit.
Egvéb kivetelés — lizletrész énék. — BGH
Egvéb kivetelés — lizletrész érték. — B-Four Kft.
Osszesen

Egvéb kovetelés
Broadie Kft,
Fizetendd tarsasagi add
SZJA
Nagyayray Tibor kdlesdn
Nagvevozy Tibor lizletrész ellenériék B-Four Kft.
AFA
Egvéb adott kilesdn
Egvéb kovetelés
Vevé folvamatos teliesités afa elszamolésa
Szallitd eldleg szAmlak afa elszamolésa
NAV Cégautdéadéd
Osszesen:

2019.év
943

943

2019.6v
34 000
12 000
6 049
6150
0
11487
0
0
0
933576
0
0
9837
3000
4 000
1020 099

2019.év
12 822
741
69
236421
301 000
655
20 604
1 087

573 399

adatok e HUF

2020.év
2679
-2679
0

2020.év
34 000
0
0
6150
260
]
658 708
168 000
460 571
843 575
301 000
26 468
0
0
0
2498672

2020.¢év
12 822

(=R —— I — I — 2 — A —

135

91
13 050



Aktiv idébeli elhataroliasok

Aktiv iddbeli elhatdrolasok 2019.12.31

Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 109 364

K5ltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 18

Aktiv iddbeli elhatarolisok dsszesen 109 382
D. Sajat téke

Nvitd Novekedés Csbokkenés

Jegyzett toke 135 000 0

Toketartalék 1525731 0

Eredménytartalék 1 718 062 656 855

Lekététt tartalék 29 706 0

Ertékelési tartalék 2 386 567

Adézott Eredmény 656 855 175 949

Saiat toke dsszesen 4 065 444 3219371

adatok e HUF

2020.12.31
2525

92
2618

adatok e HUF

Zard
135 000
1525731
2374917
29 796
2 386 567

832 804
7 284 815

o0 o o0 o o @

A tarsasag 2020. évi addzott eredménye 832 804 e. Ft, amely nyereség volt.

E. Céltartalékok

A Térsasig nem képezeit céltartalekot 2020-ban.

F. Kotelezettségek

A Térsasagnak hatrasorolt kotelezettsége 2020.12.31.-én nem volt.
Heosszii lejarata kitelezettsége 2020.12.31-én 807.911 ¢ HUF

Beruhazasi és feilesztési hitelek
BG Finance Zrt. — BEH37051512
BG Finance Zrt. — BEH36931512

Osszesen

Tartos kitelezettsépek kapes. vall. szemben
Kavott kilestn - Bizgeorze Holding Kft,
Kanott kélesén — B-Six Kft. HUF

Kanott kélestin — B-Six Kft. EUR

Kapott kélesén —- BN Zrt, HUF

Kapott kélesdn — BN Zit, EUR

Kapott kélesdin — Emerald Hotel M. Kift.
Kanott kélcsdn — Pro-Centoquaranta Kft.

Osszesen:

2019.¢év
42 066
42 066

84132

2019.év
449 434

(=~ = - ]

449 434

adatok e HUF

2020.év
44 168
44 168

88 336

2020.év

0

103 094

186 089

303453

44270

19 620

63 049

719 575



Eovéb hosszo leidrath kitelezetiség
Kanott kélcsén — INDOTEK Befektetd Zrt.

Osszesen

2019.év
190 411

190 411

Ravid lejarata kotelezettségek 2020.12.31-én 930.736 ¢ HUF

Rivid lejarata kolestnik

Kapott kélestn — INDOTEK Befektet6 Zrt.
(sszesen:

Révid lejirati hitel

BG Finance Zrt. — BEH37051512
BG Finance Zrt. — BEH36931512
Osszesen

Szallitok
Kiilfoidi szallitok
Belfoldi szillitdk

Osszesen:

Rivid lei. kistelezetisézek kapes. vdll. szemben
Kanott kdlcsdn - Biggeorge Holding Kft.
kdlesdn — Kft,
Kapott kéleson — B-Eight Kft
Kapott kilestn — BN Znt.
Kapott koleson — Emerald Hotel M. Kfi.
Kanott kdleson — Biggeorge Alapkezel$ Zrt.,

Eeyéb rivid lejdratd kitelezettségek
Nvuedii iarulek

Munkaerdpiaci hozzaidrulas

Egveb kavott kilesdn

Szakkénzési hozziidrulis

HIPA
Egészségiigyi hozzdiarulas
Szocialis add

Moskovits P4l iizletrész (GroundUp Kft)
NAV Tao

NAYV Szja

NAV Afa

Jovedelem elszamolasi szamla

NAYV Egyéni TB jarulék

()sszesen:

10

2019, év

2019. év

2828
2828
5656

2019.év

2617
2617

2019.év
935823

[~ I ]

935 823

2019.év

142

108

182733

23

592

11

274

234 200

L= — N — R = =]

418 034

2020.¢év

adatok ¢ HUF

2020.¢v

189017
189017

2020.év

2020.év
262

262

2020.év
0
3316
75091
288 000
387000
250 266

703 674

2020.év

20
46

212
968
645
34127
493
1035
237

37783



Passziv idobeli elhatarolasok

Passziv idGbeli elhatarolasok
Kéltségek. raforditck passziv iddbeli elhatarolasa
Passziv idébeli elbatarolasok dsszesen

II. EREDMENYKIMUTATAS

1. Ertékesités netté arbevétele

adatok e Ft-ban
Ertékesités Nett6 Arbevétel
Belfldi Briékesités arbevéte)
Export Ertékesités drbevétel

2. Egyéb bevétel

adatok e Ft-ban
Egvéb Bevétel

3. Kaoltségek, raforditasok

adatok ¢ Ft-ban
Anyagkoliség
Igénybe vett szolgaltatasok értéke
Egvéb szolgaltatasok értéke
Eladott ruk beszerzési értéke
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatdsok éricke
Anvagjellegii raforditisok

4. Személyi jellegii raforditasok

adatok e Ft-ban
Bérkdltség

Személyi jellegii egyéb kifizetés
Bérjarulék
Személyi jellegii raforditasok

5. Ertékesokkenés, Egyéb raforditds

adatok e Ft-ban
Ertékcsokkends

Egyéb réfordités
Uzemi Eredmény

11

2019.év
15413
15 413

2019.év
41 544
41 544

2019.év
13 811

2019.év
273
39 664
1974

41911

2019.év
18 336

276
3692
22 304

2019.év
4301

54073
-67 234

adatok e HUF

2020.év
13736
13 736

adatok e HUF

2020.év
43 736
43 736

2020.¢év
214

2020.¢év

33613
3579

150
37342

2020.¢v
17976

26
3256
21258

2020.év
3234

6 804
-24 688



6. Pénziigyi miiveletek bevételei, raforditisai

Kapott (jaro) osztalék és részesedés

ebbél kapesolt

Részesedések értékesitésének drfolyamnyeresége

ebbil kapcsolt

Befekteteli pénziigyi eszk&z0k kamatai, arfolyamnyeresége
ebbél kapcsolt

Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegi réforditasok
ebbdl kapesolt

Pénziigyi milveletek egyéb bevételei

ebbdl értékelési kiilonbozet

Pénziigyi miveletek bevételei

Befekietett pénziigyi eszkozik arfolyamvesziesége

ebbdl kapesolt

Fizetend® kamatok &s kamatjellegii raforditasok

ebbbl kapesolt

Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesziése
Pénziigyi miiveltek egyéb raforditisai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

PENZUGYI MOVELETEK EREDMENYE

12

2019.év
236124

236 124
525 555
525 555
0

0

44 859

1 403

807 941
37432

44 028
26 099

2392
83 8§52
724 089

adatok e HUF

2020.¢v
924 873

924 873
2400
2400

21394
21394
69454
69454
40 480
1334

1 058 601
15109
15109
85127
69 955
97 659
1960
199 855
858 746



Tarsasagi ado levezetése:

adatok ¢ HUF
7.(1).§ Tao. Adéalap csokkenitd tételek
1 Korabbi évek elhatarolt veszteségébol felhasznalas
i) Tao. térvény szerinti adoévre elszdimolhaté értékesdkkenés 3234
21) Kanott (i4rd) osztalék, részesedés 924 873
36} A bejelenteit részesedés arfolyamnyeresége 29 290
Addéa  kedvezm Osszesen 957 397
8.¢1).8 Tao. Adéalap niveld tételek
4) Szamviteli tdrvény szerinii terv szerinti értékestkkenés 3234
11 Raforditasként elszamolt jogerds birsag 5
13} Addévben kbvetelésre elszamolt értékvesziés 2679
35) Ellentrzott kiilfoldi tarsasigban lévé részesedésre vagy a bejelentett
részesedéshez kapcsolodo komekeid 142 059
53) Egvéb adbalapot ndveld tételek 3226
niivelés Bsszesen 151 203
Az adézas el6tti SZarmazo me drozdsa
Adozas eltti eredmény 834 058
Adédalap csbkkentés 957 397
Adoalap névelés 151 203
Adéalap az adézas elotti eredménybél 27 864
Veszieség felhasznalas -13 932
Adozas alapiét képezd eredmeny 13932
Szamitott tArsasagi add — 9% 1254
Adokedvezmények 0
Addémentesség 0
Fizetendo tarsasagi adé 1254
Adoézott eredmény 832 804

A Biggeorge Property Zrt. altal képviselt Tao csoport (csoportazonosité szam: 17101385-6-41,
csoportképviselé adészama: 25297078-2-41) elnevezésii csoportos tarsasagi addalany 2019.
december 31. napjaval megsziint.

A COVID-19 vilagjarvany Tarsasagunkra gyakorolt lehetséges gazdasigi hatisait elemezve - a
mérleg fordulénapjét kdvetden a jelen nyilatkozatunk kiadasanak az idépontjdig tarté idészakban
bekovetkezetteket figyelembe véve — arra a megallapitasra jutottunk, hogy a pénziigyi kihatdsok
becslése akadalyokba iitkdzik, miutén a jarvany gazdasagi hatdsai nem eldrelathatoan, tovabba a
széleskdrii jegybanki és kormanyzati intézkedések enyhit6 hatasai sem ismertek. Egy gazdasagi
recesszi6 vagy esetleges valsag lehetséges bekovetkezése veszélyként nehezedik a globalis
gazdasagra és nemcsak az egyes vallalkozasokra. A jelenlegi helyzet észszerlien elvéarhatd
mértékl megitélése mellett jelenlegi tudasunk szerint nem 4ll fenn 1ényeges bizonytalansag a
véllalkozas folytatasara valé képesség tekintetében.
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Eves beszamolé
CASH-FLOW-kimutatas
Idészak: 2020.01.01-2020.12.31

Tétel-
szam

£

Tétel-
sZam

IIL.
19.
20

21.
22,
23

24,

25.
26.

27.

A tétel megnevezése

b
Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkiz-viltozas
{Miikidési cash flow, 1-13. sorok)
Adébzas elbiti eredmény +
Korrekeiok az ad6zas elditi eredménybent
Elszdmolt amortizacié +
Elszamolt értékvesztés és visszairas +
Céltartalék képzés és felhasznalas killonbozete +
Befektetett eszkz6k értékesitésének eredmenye +
Szallités kitelezettség valtozasa +
Egvéb révid lejarati kitelezetiség valtozasa =
Passziv idébeli elhatarolasok valtozésa +
Veviokdvelelés valtozasa +
Forgbeszkozok (vevbkidvetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa +
Aktiv idébeli elhatarolasok valtozdsa +
Fizetett, fizetendd adé (nyereség utan) -
Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés -
Befektetési tevékenységhdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas
{Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
Befektetett eszk6z0k beszerzése -
Befekietett eszkozdk eladasa +
Hosszn lej. nytjtott kdles. és elh. bankbetétek tdrleszt., megsziint.,
bevalt. -+
Hosszu lejaratra nyjtott kolesondk és bankbetétek -

Kapott osztalék, részesedés +

A tétel megnevezése

b
Pénziigyi miiveletekbdl szdrmazé pénzeszkoz-valtozas
(Finanszirozasi cash flow, 17-27. sorok)
Részvénykibocsatas, tbkebevonas bevétele +
Kétvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasdnak
bevétele +
Hitel és kéleson felvétele +
Véglegesen kapott pénzeszkéz +
Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) -
Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése -
Hitel és kéleson torlesziése, visszafizetése -
Véglegesen atadott pénzeszkdz -
Pénzeszkizok valtozasa (XIXIEEIIL sorok) +
Devizas pénzeszkozik atértékelése +
Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (xIEI£IILA27. sor) +
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Elgzo év
C

1341 735
369 782

76 905
-5 167
486 667
-399 522
-45 786

-755207

El6z6 év
c

-330 443

256 085

256 085

adatok e HUF

Targyév
e

-60 949
834 058

3234
-97 659

2400
-2 355

-1 677
943
-905 403
106 764
-1254

924 873

Targyév
e

-1 064 244

-200 320

-200 320



1.sz.melléklet

Biggeorge Property Zrt.

VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

. Vagyoni helvzet

Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
Sajat toke
1 Sajat téke ardnya % ,, 193,45 415,71
Idegen toke
Tékefesziiltségi mutatd Idegen tbke
2 o Sajit toke 0.13 24,06
Eladésodottsagi mutato
3 % Sajat toke >131 23,87
Sajat t6k
4 Tokeerbsség % SO0 65,92 80,61
Osszes forras
Hz0 tett eszkdzo
5 Be'fektetett eszkdzok Befgkte ett es “ozok 68,5 71.91
aranya % Osszes eszk6z
6 oF/:J:»rg{fveszlcozok aranya 29.71 2821
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
1 Pénzigyi eredmény Eft Cash flow -213 142
T ‘o
2 Likviditasi mutatd % Rovid lejaratis két. 134,50 273,88
3 Likviditasi gyorsrata % pooqq ejérati kot. 134,50 273,88
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel ardnyos
1 jovedelmezdség % Nett6 arbevétel 158,11 190416
Eszkdzaranyos
2 jovedelmezbség % Eszk6z0k Gsszesen 10,65 0,30
Tokearanyos
3 jovedelmezoség % sajat toke 16,16 11,43
ccars 4o, Tizetendd osztalek
4 Tokearanyos osztalék % jegyzett toke
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1. Tajékoztato kiegészitések

A képviseletre jogosult személy neve és lakdhelye, aki az éves beszdmoldt aldirja.

Név: Nagygyorgy Tibor
Cim: 1025 Budapest, Verecke ut 140,

Konypwizsgdlati kitelezetiség

Cég neve: BDO Magyarorszag Konyvvizsgalé Kft.
Székhely: 1103 Budapest, Kééru. 2/A
Cégjegyzékszam: 01-09-867785

Kényvvizsgdlatért felelds partner: Baumgartner Ferenc, bejegyzett konyvvizsgald
Kamarai tagsagi szama: 002955

Beszamolé elkészitése: Kormos Zsuzsanna illitotta dssze.
PM nyilvéntartasi szam: 165580

Kornyezetvédelem

A kdmyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszkozok nem rendelkezett a Térsasag, A
veszélyes hulladékok, kémyezetre karos anyagok nincsenek a Tarsasagnal
A kérnyezetvédelemmel kapcsolatos egyéb adatai TArsasagunknak nincsenek.

Budapest, 2021. aprilis 30.

'l

vezérigazgato
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BIGGEQRGE PROFERTY ZRT.

2021, DECEMBER 31,

KONSZOLIDALT EVEs PENZOGYI KIMUTATASOK

Osszesen

30. |génybevett szolgdltatasok

Bérleti dijak

Karbantartasi kbitségek

Hirdetés, reklam

Dktatdsi s tovabbkepzési kiltségek
Telefon és internet

Kanywvizsgalat

Ugyvedi kbltségek, jogi tandcsadas
Szamitastechnikai, IT tanacsadas
Jutalékok

Bankkbltségek

Birtositdsi dijak

Alvallalkozoi dijak

Egyéb

Osszesen

31. Személyi jellegii raforditasok

Bérkiltség
Egyeb szemelyi jellegd juttatasok
Jarulékok

Usszesen

Atlagos statisztikai létszam

32, Egyéb mikadési riforditisok

Térgyl estkdz értékesités raforditdsa
Behajthatatlan kovetelések leirdsa
Birsag, kotber

Egyeb addk

Tamogatas

Egyéb

Disszesen

80.814 28,893
2021 2020
95,341 72.488
77.024 63.865
5,522 1.841
3,246 304
7.381 600
10.054 3.634
82.250 40.254
668 375
23,806 3
12,283 5,551
7.139 4.267
667.929 1.044.276
129,343 20.183
1.121.986 1.257.638
2021 2020
794,899 526.451
110.790 28.538
134.373 100.116
 1.040.062 655,105
76 67
2021 2020
. 593
& 2.679
1.847 480
6.562 904
24.033 20.000
. 47.433
B 32.442 72.089
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A beszamolbhoz kapesolodo kiegészitések, magyardzatok

"
1. MERLEG
A. Befektetett Eszkozik adatok e HUF
Alapitie | Kinbriet | , Miiszakl Egyéh
- abvoervests | fflosmis | Pl | ooy | Dxbe ""’“""l':“’ Iy berendusivek, | heremderiwl, | Teayivy | Beruhdmisok, m inib
epmvetlt | ol | ok ekl ik | Y | ;"’ vak | ngatbimok | ook | felservidank, | dlintok | felijitisok e | fssecsen
Fridhe Jopok | T | Jirmrivek | Jrimdvek |
|
i
%& ] EREL £ 00 1| 8183 6 009 ] 2967 ] a:' 58967 | 68150
Vst 0 1700 1700 | 8 1700
Appoetilis ] L o | L] ]
Ergdliths o 0 [ | i i
Egyeh ) 0 0 B [
Absorotis o 0 0 T
I
m"““‘ 8 0 B ]
Nibvekedds
! o ] 1 7 1] L 1 Tk 0 ik L L] L] | 1] 1700
0-ra ks 0 i 8 v 0
Selejtnds b 3 i ] I
@ B G ] ] a
e 4 1 | i o | 0
EH‘&E ] L | [ 'rl L]
Beflen berult '
i) | (1 I ] 0
| excikenéag : - —
EXChkenly " i [ [ o i [ W i » " Wl [
1
i Y i i S8 5000 " S| s n0e " 1967 0 0| Seee7  95ES0
Nyhi diee. o 193 5000 L] 531 15 680 ] 1608 ] B TS 25 36
Wiwekelis 8 5 0| 154 256 " ) i ! B 3184
Caiikkenis D o i [ (7 i i i @ 1 0 L]
EAri £, n. i L R Ha00 o TaRE | 1A L 1704 L | ?}ml 8590
e
:;Tx!rﬁﬁ:- " b 115 [ o vas| " E3t, 0 T T
ﬁnﬁﬂt_ " i 19w i il sar | a7Em ! T i 0 | dumn
L eSS





































Green Bond Framework for Biggeorge Property Ltd., including
related co-investment ventures and other affiliates

November 2021



Contents
RN Yo [V ot 4o 1R

SUSAINADIlItY STrALEEY/fOCUS ...cuvi ettt ettt et e e be et e e s be e s baesabeeabeeabeesbaestaesanesanenns
Green BoONd FramEWOIK .......ciiiiieeiie ettt ettt st e e st e st e e sbee e s be e e sabeesabeesseeesabeeeans
USE OF PrOCEEAS. ...ttt sttt e b e bt s ae e st e bt et e s heesanesanesabe e be e beenns
Process for Project Evaluation and SEIECHION .........c..viiiciiie e e
ManNagEMENT Of PrOCEEUS ... .vviiiiiiiiie ettt e ettt e e e e et e e e s ate e e e sabaeeessanaeeesasaeeesansaeeesnnssanesnn
0=T o To] o 112 1= SO PP PP PRSP PPPPPPPPPRPIN

JA [ToYor-Yu o] o I E=Y o Yo ] o T o - PP

[T oY= Tt =T oYX of [V F 5N
EXEEINAI REVIEW ...ttt st sttt e b e bt e s bt e sae e s at e et e e nbeesheesaeesatesabeeabe e beenns

D 1EYol =110 1 1<) TP TR



Introduction

Biggeorge Property Ltd. (hereinafter “Biggeorge Property”) is a member of Biggeorge Holding, a
leading vertically integrated Hungarian owned real estate group, which is providing innovative services
in the fields of real estate agency, mortgage and insurance intermediation, real estate development,
construction, facility management and fund management. Biggeorge Property. has 3 main service
categories: real estate development, real estate investment, and fund management.

Biggeorge Property, including related co-investment ventures, funds and other affiliates (collectively,
Biggeorge), is one of the most determining participants of the local real estate market for more than
seventeen vyears. Its field of activities now includes both commercial (office, hotel, retail,
industrial/logistic) and residential real estate developments. In its activities Biggeorge always focuses
on the creation of buildings that fully satisfy the users’ needs and are not only of great quality but
comfortable and loveable at the same time. At the moment, Biggeorge. handles real estate
development projects in the total project value of more than HUF 150 billion.

Sustainability strategy/focus

Biggeorge has paid increasing attention in recent years to energy efficiency, sustainability and social
responsibility in its operations. In the residential real estate developments started after 2018,
geothermal heating systems were built in accordance with renewable energy requirements, which
have a much smaller ecological footprint than traditional fossil fuel usage, furthermore both thermal
insulation and green roofs supported the energy efficiency of individual buildings. The handed over
buildings using the above-mentioned technical solutions with outstandingly high energy efficiency,
higher than the legal requirements.

In addition, long-term environmental considerations are becoming increasingly important. During the
construction of the residential properties, Biggeorge pays special attention on good accessibility to
public transport. Besides, Biggeorge is promoting sustainable modes of transport by installing electric
vehicle charging infrastructure and encouraging cycling by providing safe bicycle parking (and showers,
lockers and restrooms in the case of our head office). Additionally, dust protection and noise reduction
will be implemented during the construction and / or operation of the buildings.

As the issue of waste becomes more and more important on a global scale, Biggeorge strives to
minimize the generation of waste and to improve the rate of recycled waste in both the construction
and use phases of buildings. Biggeorge is improving waste management by offering multiple
possibilities to recycle and dispose of waste. Besides this, in the case of BREEAM certified buildings
Biggeorge is paying attention to recycle the construction waste. In addition to these, Biggeorge also
places great emphasis on water conservation. A few examples for this can be installation of water-
efficient equipment, such as automatic tap water sensors, to reduce the use of water; installation of
water recycling equipment, such as grey water tanks; rain water collection and (re-)use. Additionally,
Biggeorge is designing green spaces.

In addition to sustainable operation and the protection of the environment, we also pay great
attention to the social and governance pillar. We place great emphasis on the safety and health of our
employees, comply with occupational safety legislation and apply a number of Environmental, Health
and Safety (EHS) solutions in our daily work. Our company wants to ensure that both current and future
colleagues are treated in a fair, non-discriminatory manner. Our employees have access to training
opportunities and the infrastructure necessary for environmentally conscious everyday life, which is
supported by the fact that our own office has a BREEAM In-Use Very good green building rating.



We also engage in social dialogue, and the buildings we develop also take into account the needs of
people with reduced mobility. Beyond all that, Biggeorge Fund Management Company has a Policy for
integrating sustainability risks into investment decision-making processes. Biggeorge Fund
Management Company integrates sustainability — typically environmental — risks into its investment
decision-making processes, taking into account the specific of real estate investments and the Fund’s
investment policy. The Fund Management Company analyses sustainability risks among classic risk
categories, especially as one of the aspects of business risks and/or risks related to real estate
developments and real estate investments however there is no specific and explicit assessment of the
sustainability risks in the course of the investment decision-making process. The policy can be found
on our website.

In addition to compliance with the law, Biggeorge pays attention to ethical, prudent and transparent
operations (eg. continuous access and information, group internal code of ethics).

In 2015, the United Nations (UN) formulated seventeen key development goals for 2030. Biggeorge

acknowledges their importance and takes measures to implement them into the everyday life of the
company. In the Use of Proceeds chapter, in addition to each Green Eligible Category, SDGs are also
presented.

Green Bond Framework

Due to the company’s or any of its co-investment venture’s or other affiliate’s possible intention of
issuing green bonds (Green Bonds), Biggeorge Property Ltd. has established the following Green Bond
Framework (The Framework). The purpose of this Framework is to have a comprehensive methodology
in place for all future Green Bond issuances. The Framework will apply to any Green Bond issued by
Biggeorge Property. or any of its co-investment ventures or other affiliates (collectively, Biggeorge)
after its publication.

Generally, the Framework is aligned with the ICMA Green Bond Principles! (GBP), which are a set of
voluntary guidelines that recommend transparency and disclosure and promote integrity in the
development of the green bond market. The Framework consists of the following core components,
which will be described in more detail below:

Use of Proceeds

Process for Project Evaluation and Selection
Management of Proceeds

Reporting

Ll

Use of Proceeds

The net proceeds of Biggeorge’s Green Bond(s) will be allocated exclusively to finance and/or refinance
in whole or in part, real estate projects that contribute to making the building stock sustainable
(“Eligible Green Projects”). Eligible Green Projects include sustainable and energy efficient property
construction or renovation. Such financing or re-financing may include in part or in full, new or already
existing Eligible Green Projects. Eligible Green Projects can be owned directly or indirectly (including a
chain of legal entities, such as companies, funds, sub-funds as well as joint venture companies) by
Biggeorge Property. or any of its subsidiaries. Projects shall qualify for refinancing with a maximum 36

! https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2021-updates/Green-Bond-Principles-
June-2021-140621.pdf



https://bgalapkezelo.hu/hu/rolunk/kapcsolat-fenntarthatosag
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2021-updates/Green-Bond-Principles-June-2021-140621.pdf
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2021-updates/Green-Bond-Principles-June-2021-140621.pdf

months look-back period before the issuance of the Green Bond as long as they follow the relevant
eligibility criteria.

Biggeorge’s objectives with the Eligible Green Projects are to increase the portfolio of energy efficient
buildings, and foster energy efficient and sustainable infrastructure. These projects will also have
environmental benefits, such as energy savings and GHG emissions reduction.

Eligible Green Projects will contribute to climate change mitigation while Green Buildings will also
contribute to climate change adaptation, pollution prevention and control, and natural resource
conservation.

The Eligible Green Projects are also mapped to the UN Sustainable Development Goals (UN SDGs).
Eligible Green Projects are required to meet the eligibility criteria as set in the table below:

industrial and logistics buildings which meet at least one of the criteria
mentioned below:
e Certified or to be certified according to one of the following
internationally recognized green building standard 2:
O BREEAM: “Very Good” or above
O BREEAM In-use “Very good” or above
O LEED “Gold” or above

Eligible Green | Description of Eligible Green Projects Contribution
Projects to the SDGs
Green Commercial buildings:

buildings Acquisition, construction or refurbishment of office, hotel, retail,

Energy Commercial buildings:

efficiency Acquisition, construction or refurbishment of office, hotel, retail,
industrial and logistics buildings which meet at least one of the criteria
mentioned below:

e Increased installed renewable energy share for the whole building 3
4

0 10 % higher renewable energy share than the requirement
where Nearly Zero Energy Building (‘NZEB"”) requirements
are applicable, in addition to complying with the NZEB
requirements *

0 25% renewable energy share for building parts which are
not subjected to the national regulations, therefore neither
the NZEB requirement, nor the renewable share
requirement applies (industrial unit or storage area) 3

2 The certifications will be obtained at the latest at the delivery of the building.

3 According to the requirements of the Hungarian legislation, in the case of logistics buildings only the special
conditions apply, for more information, see Government Decree 178/2008 (VI. 30.) 1. § e.).

4 Commercial buildings, including office, hotel, retail, industrial and logistics buildings which do not have low
energy demand (for more information, see Government Decree 178/2008 (VI. 30.), have to comply with the
NZEB requirements, including that the energy demand of the building must be provided from at least 25% of
renewable energy sources. More details can be found in Ministry without Portfolio Decree No. 7/2006. (V.24.)
on the determination of buildings’ energy performance.

5


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM

e Major renovations leading to reduction of Primary Energy Demand
of at least 30% in comparison with the energy performance of the
building before the renovation

Residential buildings:

Acquisition, construction or refurbishment of residential buildings

which meet at least one of the criteria mentioned below:

e Primary Energy Demand at least 10 % lower than the threshold® set
for the nearly zero-energy building (NZEB) requirements 27

e Major renovations leading to reduction of Primary Energy Demand
of at least 30% in comparison with the energy performance of the
building before the renovation

Process for Project Evaluation and Selection

The Project Evaluation and Selection Process will ensure that the proceeds of Green Bond(s) are
allocated to finance or refinance projects that meet the criteria and objectives set out in this
Framework (in the Use of Proceeds section). Biggeorge has established a Green Bond Committee (GBC)
in order to identify, select and monitor Eligible Green Projects to be funded by Green Bonds.

The Committee is chaired by the Chief Executive Officer (CEO), and consisting of the following
representatives:

e Chief Executive Officer

e Chief Financial Officer

e Development and Acquisition Director
e Construction Development Director

e Investor Relations Director

The Green Bond Committee will review, select and validate the pool of Eligible Green Projects, based
on the Green Bond Framework and will screen the projects whether they meet the Eligibility Criteria
and comply with local laws and regulations. In addition, the GBC maintains the Green Bond Framework
up to date in order to be in-line with market best practices and latest environmental and social
standards, local laws and regulations. The GBC will review and validate the annual report for investors
and also approves the annual Allocation and Impact Report. It is also the GBC’s responsibility to modify
and approve the pre-defined eligibility criteria, or to exclude projects that no longer comply with these
criteria.

5> Upper limit

6 As required in the EU Taxonomy (Regulation (EU) 2020/852 of the European Parliament and of the Council), the
Primary Energy Demand is 10% lower than the threshold set for the nearly zero-energy building requirements in
the Hungarian Directive: Ministry without Portfolio Decree No. 7/2006. (V.24.) on the determination of buildings’
energy performance. ANNEX to the Commission Delegated Regulation Supplementing Regulation (EU) 2020/852
of the European Parliament and of the Council :,The Primary Energy Demand (PED), defining the energy
performance of the building resulting from the construction, is at least 10 % lower than the threshold set for the
nearly zero-energy building (NZEB) requirements in national measures implementing Directive 2010/31/EU of
the European Parliament and of the Council. The energy performance is certified using an as built Energy
Performance Certificate (EPC)”.

7 Covering more than 25% of consumption with renewable energy (new or existing on-site renewable energy

assets such as rooftop solar panels, energy storage capabilities, etc).


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_en.pdf
https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_en.pdf

The GBC will meet at least semi-annually following the issuance of a Green Bond, or as further required
in order to review and approve allocation of proceeds and reporting.

Management of Proceeds

The net proceeds from Biggeorge’s Green Bonds will be deposited in the general account and an
amount equal to the net proceeds will be earmarked for allocation to the Eligible Green Projects in
accordance with Biggeorge’s Green Bond Framework. This process will be managed by Biggeorge’s
Green Bond Committee.

Biggeorge will track all issued amounts of Green bonds based on its own internal process. To ensure
proceeds are allocated in accordance with the Green Bond Framework, this internal process will
contain necessary information about the bonds, Eligible Green Projects, allocation, etc., ensuring all
Eligible Expenditures in the Green Bonds are appropriately identified. This information will serve as a
basis of the allocation and impact reporting.

Biggeorge will strive, over time, to achieve a substantial level of allocation for the Eligible Green Project
Portfolio. As long as the Green Bonds under this Framework are outstanding, Biggeorge aims to
allocate an amount equivalent to the net proceeds of these instruments towards its Eligible Green
Project Portfolio, as defined in the Use of Proceeds section. Additional Eligible Green Projects will be
added to Biggeorge’s Eligible Green Project Portfolio to the extent required to ensure that the net
proceeds from outstanding Green Bonds will be allocated to Eligible Green Projects. Whilst any Green
Bond net proceeds remain unallocated, Biggeorge will hold the balance of net proceeds not yet
allocated to Eligible Green Projects in its portfolio of money market instruments at its own discretion
based on its own policy (Policy for integrating sustainability risks into investment decision-making
processes). Biggeorge intends to allocate the full amount of proceeds within the next 36 months
following the issuance of the Green Bonds.

If a project is divested, discontinued or does no longer meet the definition of Eligible Green Projects
as included in the Use of Proceeds section, it will be removed from the portfolio of Eligible Green
Projects and replaced by another Eligible Green Project.

The payment of principal and interest on the Green Bond issued by Biggeorge under the Green Bond
Framework will be made from its general funds and will not be linked to the performance of any Eligible
Green Assets and Projects.

Reporting

To be fully transparent towards Green investors and other market stakeholders, Biggeorge will be
providing updates for the Green Bond investors by consistent updates of an Allocation Report and an
Impact Report. These reports will be available on the company’s website and will provide insight and
opportunity to the investors to follow the progress of the Green Bonds. Biggeorge will report on the
allocation of net proceeds and associated environmental benefits annually until the proceeds of each
Green Bond have been fully allocated, and as necessary in the event of material changes.

The reports will cover the following areas:

Allocation reporting
To the extent practicable, Biggeorge may provide information such as:

eTotal amount of Green Bonds issued;


https://www.biggeorgeproperty.hu/

*The total amount of proceeds allocated,;
eThe share of financing / refinancing;

*The number of projects and level of certification, geographical distribution of Eligible Green
Projects; and

*The balance of unallocated proceeds.

Impact reporting

Biggeorge will provide an impact report in line with the approach outlined under the Harmonized
Framework for Impact Reporting®. Biggeorge will on an annual basis report on the impact of the asset’s
environmental aspects until full allocation of the Green Bond net proceeds or until the applicable
Green Bonds are no longer outstanding. The impact reporting will be reviewed and approved by the
Green Bond Committee. The impact reporting will aim to provide, where feasible, metrics regarding
the Eligible Green Project’s environmental impacts. Set out examples of the providable impact
reporting can be found in the table below. The impact report will contain one or several of the relevant
(below stated) information regarding to the projects, in context of the project categories.

8 https://www.icmagroup.org/assets/documents/Regulatory/Green-Bonds/Handbook-Harmonized-
Framework-for-Impact-Reporting-December-2020-151220.pdf
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GBP Eligibility Criteria Impact reporting metrics (examples)
Green buildings e Type of scheme, certification level and m? Gross Building
Area (GBA)®
e Annual greenhouse gas emissions reduced/avoided
(tCOzeq/year)
e Expected annual renewable energy generation (MWh)
¢ Installed renewable energy capacity (MW)

Energy efficiency e Annual energy savings in MWh/GWh and/or GJ/T)
e Annual greenhouse gas emissions reduced/avoided
(tCOzeq/year)

e Expected annual renewable energy generation (MWh)
e Installed renewable energy capacity (MW)

External Review

ISS ESG, the independent second party opinion (SPO) provider has reviewed and verified Biggeorge’s
Green Bond Framework and certified its alignment with ICMA’s Green Bond Principles 2021. The
second opinion can be found on Biggeorge’s webpage.

Disclaimer

This Framework is intended to provide non-exhaustive, general information and is subject to change
without notice. This Framework may contain or incorporate by reference public information or
information based on sources believed to be reliable not separately reviewed, approved or endorsed
by Biggeorge Property Ltd. or including related co-investment ventures and other affiliates (together
Biggeorge) and accordingly, no representation, warranty or undertaking, express or implied, is made
and no responsibility or liability is accepted or undertaken by Biggeorge as to the trueness, fairness,
accuracy, reasonableness or completeness of such information.

This Document may contain statements about future events, procedures and expectations that are
forward looking statements. None of these forward-looking statements in this Framework have been
audited and should be taken as promises or commitments nor should they be taken as implying any
indication, assurance or guarantee that the assumptions on which such future projections,
expectations, estimates or prospects have been prepared are correct or exhaustive or, in the case of
the assumptions, fully stated in this Framework. In particular, no representation or warranty is given
by Biggeorge as to any actual issuance of any “Green Bond” by Biggeorge.

Biggeorge undertakes no obligation to update, modify or amend this Document, the statements
contained herein to reflect actual changes in assumptions or changes in factors affecting these
statements or to otherwise notify any recipient or addressee if any information, opinion, projection,
forecast or estimate set forth herein changes or subsequently becomes inaccurate.

This Document is not intended to be and should not be construed as providing legal or financial advice.
The information provided herein does not constitute or form part of a public offering of financial
products or an invitation for offers to purchase financial products and no offer for sale of such products
will be made in any jurisdiction in which such offer or sale is unlawful. It does not constitute an offer
or invitation to sell or any solicitation of any offer to subscribe for or purchase or a recommendation

° For commercial properties or buildings only



regarding any securities, nothing contained herein shall form the basis of any contract or commitment
whatsoever and it has not been approved by any security regulatory authority. The information
contained herein has no regard to any investment objectives, financial situations or needs of any
recipient.

In no event shall Biggeorge, or any of its managing directors, shareholders or employees have any
liability or responsibility to any person or entity for any direct or consequential loss, damage, cost,
charge, expense or other liability whatsoever, arising out of or in connection with the use of, or reliance
upon, the information contained in this Framework.

The publication, distribution or use of this Framework and of the information it contains may be
subject to legal or regulatory restrictions in some jurisdictions. Entities or persons who might come
into possession of it must inquire as to existence of such restrictions and comply with them. The
recipient is solely liable for any use of the information contained herein and Biggeorge, or any of its
managing directors, shareholders or employees shall not be held responsible for any damages, direct,
indirect or otherwise, arising from the use of this document by the recipient or adressee.
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SECOND PARTY OPINION (SPO)

Sustainability Quality of the Issuer and Green Bond Framework

Biggeorge Property Ltd.
24 November 2021

VERIFICATION PARAMETERS

Type(s) of instruments
contemplated

e Green Bonds

Relevant standards e Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International
Capital Market Association (ICMA)

e Biggeorge Property’s Green Bond Framework (as of 12.10.2021
Scope of verification ggeorg perty ( )

e Biggeorge Property’s Eligibility Criteria (as of 12.10.2021)

Lifecycle e Pre-issuance verification

Validity e Aslong as there is no material change to the Framework

© 2021 | Institutional Shareholder Services and/or its affiliates



SECOND PARTY OPINION

Sustainability Quality of the Issuer
and Green Bond Framework

CONTENTS
SCOPE OF WOTK .evtiiiiiiiie ettt e e e et e e et e e e et e e e ee et e e e saasbeee e nssaeeeaassaeeeannsasesannsaeesasseeesennsenas 3
ISS ESG ASSESSMENT SUMMARY ..ottt ettt sttt ettt e sbe e sae e st e satesbe s bt e sbeesbeesbeesaeesaseenseas 4
ISS ESG SPO ASSESSIMIENT ....uuiiiititiesttesiie sttt ettt sbe e st e sat e st e st e e sbeesbeesaeesabesabesabeeabeebeesbeesaeesntesnseentean 5
PART I: GREEN BONDS LINK TO BIGGEORGE’S SUSTAINABILITY STRATEGY ....cceeeveeiiieieeneenieneeeneenn 5
A. BIGGEORGE’S INDICATIVE SUSTAINABILITY PROFILE .......ooiiiiiienieeneeeee et 5
B. CONSISTENCY OF GREEN BONDS WITH BIGGEORGE’S SUSTAINABILITY STRATEGY ......ccceuuuee. 6
PART II: ALIGNMENT WITH GREEN BOND PRINCIPLES ......cottiiieiiesieerieerie ettt 8
PART Ill: SUSTAINABILITY QUALITY OF THE ISSUANCE ......ooitiiiiiinieeieeieeieeiee sttt 14
A. CONTRIBUTION OF THE GREEN BONDS TO THE UN SDGS......ccocuiriieiieieenieenieenieenieenieesiee s 14
B. MANAGEMENT OF ENVIRONMENTAL AND SOCIAL RISKS ASSOCIATED WITH THE SELECTION
CRITERIA .ttt ettt ettt st ettt e bt e s b et s he e e ae e e st e e beeabeesbeesaeesabeeabeeabe e beenbeesneesneeentean 15
ANNEX 1: MEthOTOIOZY ...evviiiiiiiie ettt ettt e e st e e e sbte e e e sabteeessbeeaeesasteeessasteeeesnes 18
ANNEX 2: Quality ManagemeENT PrOCESSES ....ccccuvreeeeirireeeeitieeeeeitieeeeeiteeeeeesteeeseasseeeesassaseesassesesssssesssnnes 19
ADOUL ISS ESG SPO ..ttt ettt st ettt e n e saeesanesaneseneene e neenes 20

ISSCORPORATESOLUTIONS.COM/ESG 2 of 20


https://www.issgovernance.com/

SECOND PARTY OPINION
Sustainability Quality of the Issuer
and Green Bond Framework

Scope of work

Biggeorge Property ltd. (“Biggeorge” or “the Issuer”) commissioned ISS ESG to assist with its Green
Bond Framework by assessing three core elements to determine the sustainability quality of the
instrument:

1. Green Bond Framework link to Biggeorge’s sustainability strategy — drawing on Biggeorge’s
overall sustainability profile and issuance-specific Use of Proceeds categories.

2. Biggeorge’s Green Bond Framework (12.10.2021 version) — benchmarked against the Green
Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International Market Association (ICMA).

3. The Selection Criteria — whether the projects contribute positively to the UN SDGs and
perform against ISS ESG’s issue-specific key performance indicators (KPIs) (See Annex 2).
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ISS ESG ASSESSMENT SUMMARY

SPO SECTION SUMMARY EVALUATION

Part 1: Biggeorge Property is a real estate developer based in Hungary witha Consistent
portfolio of residential, office, and commercial properties.

Green Bonds

link to issuer’s

sustainability

ISS ESG finds that the Use of Proceeds financed through this bond are
consistent with the issuer’s sustainability strategy and material ESG
topics for the issuer’s industry. The rationale for issuing green bonds is

strategy clearly described by the issuer.
Part 2: The issuer has defined a formal concept for its Green Bonds regarding  Aligned
use of proceeds, processes for project evaluation and selection,
Alignment management of proceeds and reporting. This concept is in line with
with GBPs the Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International
Market Association (ICMA).
Part 3: The overall sustainability quality of the Selection Criteria in terms of Positive

sustainability benefits, risk avoidance and minimization is good based
Sustainability ~ uPon the ISS ESG assessment. The Green Bonds will (re-)finance
eligible asset categories which include green buildings and energy

quality of the
efficiency.

Selection

Criteria . . I
Those use of proceeds categories have a significant contribution to

SDG 7 ‘Affordable and clean energy’, SDG 11 ‘sustainable cities and
communities’ and 13 ‘Climate action’. The environmental and social
risks associated with those use of proceeds categories have been well
managed.

1ISS ESG’s evaluation is based on the Biggeorge’s Green Bond Framework (October 2021 version), on the analysed Selection Criteria as
received on the 12.10.2021, and on the ISS ESG Indicative Corporate Rating.
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ISS ESG SPO ASSESSMENT

PART I: GREEN BONDS LINK TO BIGGEORGE’S SUSTAINABILITY
STRATEGY

A. BIGGEORGE’S INDICATIVE SUSTAINABILITY PROFILE

Methodological note: Please note that Biggeorge is not part of the ISS ESG Corporate Rating
Universe. Thus, the below sustainability profile is an assessment conducted by the analyst in charge
of the Construction sector based on publicly available information exclusively. No direct
communication between the Issuer and the analyst has taken place during the process. The below
is not based on an ISS ESG Corporate Rating but considers ISS ESG Research’s methodology.

Industry Classification: Construction

Key Issues of the industry

1. Labor standards and working conditions
2. Energy and resource efficiency

3. Impact on land use and biodiversity

4. Ethical business practices

5. Protection of human rights and community outreach

Indicative ESG risk and performance assessment

Biggeorge Property is a real estate developer based in Hungary with a portfolio of residential, office,
and commercial properties.

As a company which is part of the construction industry, Biggeorge Property is exposed to ESG risks
that include occupational health and safety of own staff and contractors, human rights of local
communities affected by construction activities, labor rights of workers in the supply chain,
biodiversity impacts, and energy and resource efficiency of building projects and in the construction
process. Companies in the construction industry are also exposed to business ethics risks, particularly
corruption and antitrust violations. Biggeorge Property does not demonstrate how it manages these
risks.

Indicative product portfolio assessment

Social impact of the product portfolio

Biggeorge Property does not appear to be involved in projects that would contribute significantly to
relevant SDG objectives such as ensuring health and delivering education (e.g., construction of
healthcare or educational facilities). The company’s project portfolio of residential and
office properties is therefore considered to have no net positive or negative social impact.

Environmental impact of the product portfolio
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Real estate developers such as Biggeorge Property can contribute to the achievement of global
environmental objectives such as the creation of sustainable cities and communities by having their
properties certified to relevant green / sustainable building standards (e.g., BREEAM, LEED). However,
no information is available on certified green buildings in Biggeorge Property’s portfolio. Overall, the
company’s project portfolio does not seem to have a net positive or negative environmental impact.

Controversy Assessment

Company Screening

The analyst in charge of producing this report conducted a high-level controversy assessment. There
is no indication of Biggeorge being involved in any of the below-mentioned controversies.

Industry risks

Based on a review of controversies in the period of 1 January 2019 — 11 October 2021, the greatest
risks reported against companies operating in the Engineering & Construction industry relate to
activities of business malpractice and activities that may have adverse impacts on the environment.
This is closely followed by activities related to human rights and labor rights. The top three issues that
have been reported against companies within the industry are as follows: alleged failure to prevent
bribery, failure to assess environmental impacts, and anti-competitive behavior. This is closely
followed by alleged poor stakeholder consultation, failure to respect the right to an adequate standard
of living, and failure to respect the right to safe and healthy working conditions.

B. CONSISTENCY OF GREEN BONDS WITH BIGGEORGE’S SUSTAINABILITY STRATEGY

Key sustainability objectives and priorities defined by the issuer

Biggeorge’s sustainability focus revolves around embedding energy efficiency and social responsibility
in its operations. For example, in the residential real estate developments started after 2018,
geothermal heating systems were built in accordance with renewable energy requirements, which
have a much smaller ecological footprint than traditional fossil fuel usage, furthermore both thermal
insulation and green roofs supported the energy efficiency of individual buildings.

Further, Biggeorge also focuses on long-term environmental considerations such as accessibility to
public transport, installing electric vehicle charging infrastructure and encouraging cycling by
providing sage bicycle parking. Additionally, dust protection and noise reduction will be implemented
during the construction and / or operation of the buildings.

As the issue of waste becomes more and more important on a global scale, Biggeorge strives to
minimize the generation of waste and to improve the rate of recycled waste in both the construction
and use phases of buildings. In addition to this, emphasis is also placed on water conservation. A few
examples for this can be installation of water-efficient equipment, such as automatic tap water
sensors, to reduce the use of water; installation of water recycling equipment, such as grey water
tanks; rain water collection and (re-)use.

In addition to sustainable operation and the protection of the environment, Biggeorge also pays
attention to the social and governance pillars with emphasis on the safety and health of its employees.
Further, Biggeorge engages in social dialogue and takes into account the needs of people with reduced
mobility.
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Biggeorge Fund Management Company has a policy in place to integrate sustainability — typically
environmental — risks into its investment decision-making processes. In addition to compliance with
the law, Biggeorge commits to ethical, prudent and transparent operations (eg. continuous access and
information, group internal code of ethics). However, the sustainability strategy could be further
improved by setting specific and quantified targets associated with those objectives.

Rationale for issuance

Biggeorge, along with its co-investment ventures or other affiliates intend to issue green bonds to
finance green buildings and energy efficiency improvements in line with its sustainability strategy. As
such the purpose of this Framework is to have a comprehensive methodology in place for all future
Green Bond issuances. Further, the issuer has the goal to develop an environmentally friendly and
energy efficient sustainable real estate portfolio.

Contribution of Use of Proceeds categories to sustainability objectives and priorities

ISS ESG mapped the Use of Proceeds categories financed under this Green Bond with the sustainability
objectives defined by the issuer, and with the key ESG industry challenges as defined in the ISS ESG
Corporate Rating methodology for the Construction sector. Key ESG industry challenges are key issues
that are highly relevant for a respective industry to tackle when it comes to sustainability, e.g. climate
change and energy efficiency in the buildings sector. From this mapping, ISS ESG derived a level of
contribution to the strategy of each Use of Proceeds categories.

USE OF PROCEEDS SUSTAINABILITY OBJECTIVES KEY ESG INDUSTRY CONTRIBUTION

CATEGORY FOR THE ISSUER CHALLENGES

Green Buildings Contribution to a
material objective

Energy Efficiency Contribution to a
material objective

Opinion: ISS ESG finds that the Use of Proceeds financed through this bond are consistent with the
issuer’s sustainability strategy and material ESG topics for the issuer’s industry. The rationale for
issuing green bonds is described by the issuer.
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PART IlI: ALIGNMENT WITH GREEN BOND PRINCIPLES

1. Use of Proceeds

FROM ISSUER’S FRAMEWORK

The net proceeds of Biggeorge’s Green Bond(s) will be allocated exclusively to finance and/or refinance
in whole or in part, real estate projects that contribute to making the building stock sustainable
(“Eligible Green Projects”). Eligible Green Projects include sustainable and energy efficient property
construction or renovation. Such financing or re-financing may include in part or in full, new or already
existing Eligible Green Projects. Eligible Green Projects can be owned directly or indirectly (including a
chain of legal entities, such as companies, funds, sub-funds as well as joint venture companies) by
Biggeorge Property. or any of its subsidiaries. Projects shall qualify for refinancing with a maximum 36
months look-back period before the issuance of the Green Bond as long as they follow the relevant
eligibility criteria.

Biggeorge's objectives with the Eligible Green Projects are to increase the portfolio of energy efficient
buildings, and foster energy efficient and sustainable infrastructure. These projects will also have
environmental benefits, such as energy savings and GHG emissions reduction.

Eligible Green Projects will contribute to climate change mitigation while Green Buildings will also
contribute to climate change adaptation, pollution prevention and control, and natural resource

conservation.

Eligible Green Projects are required to meet the eligibility criteria as set in the table below:

ELIGIBLE GREEN PROJECTS ‘ DESCRIPTION OF ELIGIBLE GREEN PROJECTS

Green buildings Commercial buildings:

Acquisition, construction or refurbishment of office, hotel, retail,
industrial and logistics buildings which meet at least one of the
criteria mentioned below:

= Certified or to be certified according to one of the
following internationally recognized green building
standard “:
0 BREEAM: “Very Good” or above
0 BREEAM In-use “Very good” or above
O LEED “Gold” or above

Energy efficiency Commercial buildings:

2 The certifications will be obtained at the latest at the delivery of the building.
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Acquisition, construction or refurbishment of office, hotel, retail,
industrial and logistics buildings which meet at least one of the
criteria mentioned below:

= Increased installed renewable energy share for the whole
building?

0 10 % higher renewable energy share than the
requirement where Nearly Zero Energy Building
(‘NZEB”) requirements are applicable, in addition
to complying with the NZEB requirements *

0 25% renewable energy share for building parts
which are not subjected to the national
regulations, therefore neither the NZEB
requirement, nor the renewable share
requirement applies (industrial unit or storage
area) 3

=  Major renovations leading to reduction of Primary Energy
Demand of at least 30% in comparison with the energy
performance of the building before the renovation

Residential buildings:

Acquisition, construction or refurbishment of residential
buildings which meet at least one of the criteria mentioned
below:

= Primary Energy Demand at least 10 % lower than the
threshold® set for the nearly zero-energy building (NZEB)
requirements®’

= Major renovations leading to reduction of Primary Energy
Demand of at least 30% in comparison with the energy
performance of the building before the renovation

3 According to the requirements of the Hungarian legislation, in the case of logistics buildings only the special conditions apply, for more
information, see Government Decree 178/2008 (VI. 30.) 1. § e.).

4 Commercial buildings, including office, hotel, retail, industrial and logistics buildings which do not have low energy demand (for more
information, see Government Decree 178/2008 (VI. 30.), have to comply with the NZEB requirements, including that the energy demand of
the building must be provided from at least 25% of renewable energy sources. More details can be found in Ministry without Portfolio
Decree No. 7/2006. (V.24.) on the determination of buildings’ energy performance.

> Upper limit

5 As required in the EU Taxonomy (Regulation (EU) 2020/852 of the European Parliament and of the Council), the Primary Energy Demand
is 10% lower than the threshold set for the nearly zero-energy building requirements in the Hungarian Directive: Ministry without Portfolio
Decree No. 7/2006. (V.24.) on the determination of buildings’ energy performance. ANNEX to the Commission Delegated Regulation
Supplementing Regulation (EU) 2020/852 of the European Parliament and of the Council :,, The Primary Energy Demand (PED), defining the
energy performance of the building resulting from the construction, is at least 10 % lower than the threshold set for the nearly zero-energy
building (NZEB) requirements in national measures implementing Directive 2010/31/EU of the European Parliament and of the Council. The
energy performance is certified using an as built Energy Performance Certificate (EPC)”.

7 Covering more than 25% of consumption with renewable energy (new or existing on-site renewable energy assets such as rooftop solar
panels, energy storage capabilities, etc).

ISSCORPORATESOLUTIONS.COM/ESG 9 of 20


https://www.issgovernance.com/
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A0600007.TNM
https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_en.pdf
https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_en.pdf

SECOND PARTY OPINION

Sustainability Quality of the Issuer
and Green Bond Framework

Opinion: ISS ESG considers the Use of Proceeds description provided by Biggeorge’s Green Bond
Framework as aligned with the Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International
Market Association (ICMA).

2. Process for Project Evaluation and Selection

FROM ISSUER’S FRAMEWORK ‘

The Project Evaluation and Selection Process will ensure that the proceeds of Green Bond(s) are
allocated to finance or refinance projects that meet the criteria and objectives set out in this
Framework (in the Use of Proceeds section). Biggeorge has established a Green Bond Committee
(GBC) in order to identify, select and monitor Eligible Green Projects to be funded by Green Bonds.

The Committee is chaired by the Chief Executive Officer (CEO), and consisting of the following
representatives:

= Chief Executive Officer

=  Chief Financial Officer

= Development and Acquisition Director
=  Construction Development Director

= |nvestor Relations Director

The Green Bond Committee will review, select and validate the pool of Eligible Green Projects, based
on the Green Bond Framework and will screen the projects whether they meet the Eligibility Criteria
and comply with local laws and regulations. In addition, the GBC maintains the Green Bond
Framework up to date in order to be in-line with market best practices and latest environmental
and social standards, local laws and regulations. The GBC will review and validate the annual report
for investors and also approves the annual Allocation and Impact Report. It is also the GBC’s
responsibility to modify and approve the pre-defined eligibility criteria, or to exclude projects that
no longer comply with these criteria.

The GBC will meet at least semi-annually following the issuance of a Green Bond, or as further

required in order to review and approve allocation of proceeds and reporting.

Opinion: ISS ESG considers the Process for Project Evaluation and Selection description provided by
Biggeorge’s Green Bond Framework as aligned with the Green Bond Principles (GPBs) from June 2021
of the International Market Association (ICMA).

3. Management of Proceeds

FROM ISSUER’S FRAMEWORK ‘

The net proceeds from Biggeorge’s Green Bonds will be deposited in the general account and an
amount equal to the net proceeds will be earmarked for allocation to the Eligible Green Projects in
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accordance with Biggeorge’s Green Bond Framework. This process will be managed by Biggeorge’s
Green Bond Committee.

Biggeorge will track all issued amounts of Green bonds based on its own internal process. To ensure
proceeds are allocated in accordance with the Green Bond Framework, this internal process will
contain necessary information about the bonds, Eligible Green Projects, allocation, etc., ensuring all
Eligible Expenditures in the Green Bonds are appropriately identified. This information will serve as
a basis of the allocation and impact reporting.

Biggeorge will strive, over time, to achieve a substantial level of allocation for the Eligible Green
Project Portfolio. As long as the Green Bonds under this Framework are outstanding, Biggeorge aims
to allocate an amount equivalent to the net proceeds of these instruments towards its Eligible Green
Project Portfolio, as defined in the Use of Proceeds section. Additional Eligible Green Projects will
be added to Biggeorge’s Eligible Green Project Portfolio to the extent required to ensure that the
net proceeds from outstanding Green Bonds will be allocated to Eligible Green Projects. Whilst any
Green Bond net proceeds remain unallocated, Biggeorge will hold the balance of net proceeds not
yet allocated to Eligible Green Projects in its portfolio of money market instruments at its own
discretion based on its own policy (Policy for integrating sustainability risks into investment decision-
making processes). Biggeorge intends to allocate the full amount of proceeds within the next 36
months following the issuance of the Green Bonds.

If a project is divested, discontinued or does no longer meet the definition of Eligible Green Projects
as included in the Use of Proceeds section, it will be removed from the portfolio of Eligible Green
Projects and replaced by another Eligible Green Project.

The payment of principal and interest on the Green Bond issued by Biggeorge under the Green Bond
Framework will be made from its general funds and will not be linked to the performance of any
Eligible Green Assets and Projects.

Opinion: ISS ESG finds that Management of Proceeds proposed by Biggeorge’s Green Bond
Framework is well aligned with the Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International
Market Association (ICMA). Further, the excepted allocation period has been defined, in line with best
market practices.

4. Reporting

FROM ISSUER’S FRAMEWORK ‘

To be fully transparent towards Green investors and other market stakeholders, Biggeorge will be
providing updates for the Green Bond investors by consistent updates of an Allocation Report and
an Impact Report. These reports will be available on the company’s website and will provide insight
and opportunity to the investors to follow the progress of the Green Bonds. Biggeorge will report
on the allocation of net proceeds and associated environmental benefits annually until the proceeds
of each Green Bond have been fully allocated, and as necessary in the event of material changes.
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The reports will cover the following areas:
Allocation reporting
To the extent practicable, Biggeorge may provide information such as:

= Total amount of Green Bonds issued;

= The total amount of proceeds allocated,;

=  The share of financing / refinancing;

=  The number of projects and level of certification, geographical distribution of Eligible Green
Projects; and

= The balance of unallocated proceeds.

Impact reporting

Biggeorge will provide an impact report in line with the approach outlined under the Harmonized
Framework for Impact Reporting®. Biggeorge will on an annual basis report on the impact of the
asset’s environmental aspects until full allocation of the Green Bond net proceeds or until the
applicable Green Bonds are no longer outstanding. The impact reporting will be reviewed and
approved by the Green Bond Committee. The impact reporting will aim to provide, where feasible,
metrics regarding the Eligible Green Project’s environmental impacts. Set out examples of the
providable impact reporting can be found in the table below. The impact report will contain one or
several of the relevant (below stated) information regarding to the projects, in context of the project
categories.

GBP ELIGIBILITY IMPACT REPORTING METRICS (EXAMPLES)

CRITERIA

Green buildings = Type of scheme, certification level and m? Gross Building
Area (GBA)®
= Annual greenhouse gas emissions reduced/avoided
(tCOzeq/year)
= Expected annual renewable energy generation (MWh)
= |nstalled renewable energy capacity (MW)

Energy efficiency = Annual energy savings in MWh/GWh and/or GJ/T)J
= Annual greenhouse gas emissions reduced/avoided
(tCOzeq/year)

=  Expected annual renewable energy generation (MWh)
= |nstalled renewable energy capacity (MW)

8 https://www.icmagroup.org/assets/documents/Regulatory/Green-Bonds/Handbook-Harmonized-Framework-for-Impact-Reporting-

December-2020-151220.pdf
9 For commercial properties or buildings only
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Opinion: ISS ESG finds that the reporting proposed by Biggeorge’s Green Bond Framework is aligned
with the Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International Market Association (ICMA).
Further, Biggeorge will provide an impact report with the reported information, frequency, scope and
duration defined, in line with best market practices.

External review

FROM ISSUER’S FRAMEWORK ‘

The second party opinion can be found on Biggeorge’s website.
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PART Ill: SUSTAINABILITY QUALITY OF THE ISSUANCE

A. CONTRIBUTION OF THE GREEN BONDS TO THE UN SDGs

Based on the assessment of the sustainability quality of the Green Bonds Selection Criteria and using
a proprietary methodology, ISS ESG assessed the contribution of the Biggeorge’s Green Bonds to the
Sustainable Development Goals defined by the United Nations (UN SDGs).

This assessment is displayed on 5-point scale (see Annex 2 for methodology):

Significant No Significant
Obstruction Net Impact Contribution

Each of the Green Bonds Use of Proceeds categories has been assessed for its contribution to, or
obstruction of, the SDGs:

CONTRIBUTION
OR OBSTRUCTION

SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS

USE OF PROCEEDS

Green Buildings
Commercial Buildings that are certified Significant

with either BREEAM “Very Good” or contribution
above or LEED “Gold” or above

Construction and Acquisition of
Energy efficient Buildings

With an EPC label or equivalent
and the goal of improving energy
efficiency including increasing the
renewable energy share

Energy efficiency Significant
Insulation materials contribution

Energy efficiency

Renovations of commercial and
residential buildings and
construction of residential buildings
that lower the primary energy
demand by min. 10% than the
threshold set for the nearly zero-
energy building (NZEB)
requirements

Significant
contribution

Energy efficiency

e.g. renovations with the goal of
improving energy efficiency including
increasing the renewable energy share

10 This assessment differs from the ISS ESG SDG Solutions Assessment (SDGA) proprietary methodology designed to assess the impact of an
issuer’s product and service portfolio on the SDGs. For the projects to be financed under Biggeorge’s Use of Proceeds categories that comply
with the Technical Screening Criteria for Climate Change Mitigation as defined by the EU Taxonomy Technical Annex, a significant
contribution to SDG 13 is attested.
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B. MANAGEMENT OF ENVIRONMENTAL AND SOCIAL RISKS ASSOCIATED WITH THE
SELECTION CRITERIA

Green Buildings and Energy Efficiency

As a Use of Proceeds category, green buildings and energy efficiency have a positive contribution to
SDG 7 “Affordable and clean energy”, SDG 11 “Sustainable cities and communities”, and 13 “Mitigating
climate change”. The table below presents the findings of an ISS ESG assessment of the Selection
Criteria against ISS ESG KPlIs.

ASSESSMENT AGAINST ISS ESG KPI

Energy Efficiency

The company ensures to undertake an appropriate and detailed selection process that ensures
good standards regarding energy efficiency for all buildings. 50% of recently completed
v" residential assets have excellent energy efficiency certification. These projects are classified
under AA+ energy efficiency class. Further the heating demand of these projects is below 50
kWh/m?2a. All new projects are designed to achieve AA or AA+ energy efficiency ratings.

Site selection

All of Biggeorge’'s buildings to be (re-)financed are not located on a site of high environmental
value. None of Biggeorge’s current commercial developments are located on site of high

v environmental value and 90-95% of Biggeorge’s residential buildings can be classified as
brownfield developments (official Hungarian classification of brownfield cases is in process).
Further, the issuer ensures that it will exclude sites with the Hungarian environmental
classification of “Natura 2000”.

90% of the commercial assets and 70% of residential assets are located within 1 km from one
or more modalities of public transport.

v

Construction standards

100% of assets are located in the EU where high labour and health and safety standards are in
v" place (e.g. ILO core conventions). Further, the issuer’s general contractor company applies I1SO
45001.

No or limited information is available regarding the provision for sustainable procurement
O  regarding building materials (e.g. recycled materials, third-party certification of wood-based
materials).

Water use minimization

v For all commercial buildings, measures to reduce water consumption (e.g. water metering,
high-efficiency fixtures and fittings, rainwater harvesting) are in place.

For residential buildings, 20% of Biggeorge’s projects utilize the harvested rainwater actively.

O . . ) . .
Further, this ratio is planned to be increased for its projects.

Safety of building users
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For all residential and commercial buildings operational safety (e.g. emergency exits, fire
alarm systems) is ensured by national legislation.

v

Sustainability Labels for Green Buildings

All green buildings will receive, or are expected to receive, a certification such as BREEAM
standard label (Very Good or above).

v

Environmental aspects of items related to Energy Efficiency

None of the assets contain substances of concern. All hazardous materials have been
v removed or treated with the relevant Hungarian regulations and I1SO 14001 Environmental
Management System (EMS) is implemented in Biggeorge’s projects.

Safety measures regarding Energy Efficiency

For all future projects regarding improvements of energy efficiency operational safety is
ensured (i.e. control center, electrical flow and consumption monitoring).
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DISCLAIMER

1. Validity of the SPO: As long as there is no material change to the Framework.

2. ISS ESG uses a scientifically based rating concept to analyse and evaluate the environmental and
social performance of companies and countries. In doing so, we adhere to the highest quality
standards which are customary in responsibility research worldwide. In addition, we create a
Second Party Opinion (SPO) on bonds based on data from the issuer.

3. We would, however, point out that we do not warrant that the information presented in this SPO
is complete, accurate or up to date. Any liability on the part of ISS ESG in connection with the use
of these SPO, the information provided in them and the use thereof shall be excluded. In
particular, we point out that the verification of the compliance with the se- lection criteria is based
solely on random samples and documents submitted by the issuer.

4. All statements of opinion and value judgements given by us do not in any way constitute purchase
or investment recommendations. In particular, the SPO is no assessment of the economic
profitability and credit worthiness of a bond but refers exclusively to the social and environmental
criteria mentioned above.

5. We would point out that this SPO, in particular the images, text and graphics contained therein,
and the layout and company logo of ISS ESG and ISS-ESG are protected under copyright and
trademark law. Any use thereof shall require the express prior written consent of ISS. Use shall be
deemed to refer in particular to the copying or duplication of the SPO wholly or in part, the
distribution of the SPO, either free of charge or against payment, or the exploitation of this SPO
in any other conceivable manner.

The issuer that is the subject of this report may have purchased self-assessment tools and publications
from 1SS Corporate Solutions, Inc. ("ICS"), a wholly-owned subsidiary of ISS, or ICS may have provided
advisory or analytical services to the issuer. No employee of ICS played a role in the preparation of
this report. If you are an ISS institutional client, you may inquire about any issuer's use of products
and services from ICS by emailing disclosure@issgovernance.com.

This report has not been submitted to, nor received approval from, the United States Securities and
Exchange Commission or any other regulatory body. While ISS exercised due care in compiling this
report, it makes no warranty, express or implied, regarding the accuracy, completeness or usefulness
of this information and assumes no liability with respect to the consequences of relying on this
information for investment or other purposes. In particular, the research and scores provided are not
intended to constitute an offer, solicitation or advice to buy or sell securities nor are they intended to
solicit votes or proxies.

Deutsche Borse AG (“DB”) owns an approximate 80% stake in ISS HoldCo Inc., the holding company
which wholly owns ISS. The remainder of ISS HoldCo Inc. is held by a combination of Genstar Capital
(“Genstar”) and ISS management. ISS has formally adopted policies on non-interference and potential
conflicts of interest related to DB, Genstar, and the board of directors of ISS HoldCo Inc. These policies
are intended to establish appropriate standards and procedures to protect the integrity and
independence of the research, recommendations, ratings and other analytical offerings produced by
ISS and to safeguard the reputations of ISS and its owners. Further information regarding these
policies are available at https://www.issgovernance.com/compliance/due-diligence-materials.

© 2021 | Institutional Shareholder Services and/or its affiliates
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ANNEX 1: Methodology

ISS ESG Green KPIs

The ISS ESG Green Bond KPls serve as a structure for evaluating the sustainability quality — i.e. the
social and environmental added value — of the use of proceeds of Biggeorge’s Green Bonds.

It comprises firstly the definition of the use of proceeds category offering added social and/or
environmental value, and secondly the specific sustainability criteria by means of which this added
value and therefore the sustainability performance of the assets can be clearly identified and
described.

The sustainability criteria are complemented by specific indicators, which enable quantitative
measurement of the sustainability performance of the assets and which can also be used for reporting.
If a majority of assets fulfill the requirement of an indicator, this indicator is then assessed positively.
Those indicators may be tailor-made to capture the context-specific environmental and social risks.

Environmental and social risks assessment methodology

ISS ESG evaluates whether the assets included in the asset pool match the eligible project category
and criteria listed in the Green Bond KPlIs.

All percentages refer to the amount of assets within one category (e.g. wind power). Additionally, the
assessment “no or limited information is available” either indicates that no information was made
available to ISS ESG or that the information provided did not fulfil the requirements of the ISS ESG
Green Bond KPls.

The evaluation was carried out using information and documents provided to ISS ESG on a confidential
basis by Biggeorge (e.g. Due Diligence Reports). Further, national legislation and standards, depending
on the asset location, were drawn on to complement the information provided by the issuer.

Assessment of the contribution and association to the SDG

The 17 Sustainable Development Goals (SDGs) were endorsed in September 2015 by the United
Nations and provide a benchmark for key opportunities and challenges toward a more sustainable
future. Using a proprietary method, ISS ESG identifies the extent to which Biggeorge’s Green Bonds
contributes to related SDGs.
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ANNEX 2: Quality management processes

SCOPE

Biggeorge commissioned ISS ESG to compile a Green Bonds SPO. The Second Party Opinion process
includes verifying whether the Green Bond Framework aligns with the Green Bond Principles (GPBs)
from June 2021 of the International Market Association (ICMA) and to assess the sustainability
credentials of its Green Bonds, as well as the issuer’s sustainability strategy.

CRITERIA
Relevant Standards for this Second Party Opinion

= |CMA Green Bond Principles (GPBs) from June 2021 of the International Market Association
(ICMA)
= |SS ESG Key Performance Indicators relevant for Use of Proceeds categories selected by the issuer

ISSUER’S RESPONSIBILITY
Biggeorge’s responsibility was to provide information and documentation on:

=  Framework
=  Eligibility criteria & Asset Pool
= Documentation of ESG risks management at the Framework and Asset level

ISS ESG’s VERIFICATION PROCESS

ISS ESG is one of the world’s leading independent environmental, social and governance (ESG)
research, analysis and rating houses. The company has been actively involved in the sustainable capital
markets for over 25 years. Since 2014, 1SS ESG has built up a reputation as a highly-reputed thought
leader in the green and social bond market and has become one of the first CBl approved verifiers.

ISS ESG has conducted this independent Second Party Opinion of the Green Bonds to be issued by
Biggeorge based on ISS ESG methodology and in line with the ICMA Green Bond Principles (GPBs) from
June 2021 of the International Market Association (ICMA).

The engagement with Biggeorge took place in October until November 2021.

ISS ESG’s BUSINESS PRACTICES

ISS has conducted this verification in strict compliance with the ISS Code of Ethics, which lays out
detailed requirements in integrity, transparency, professional competence and due care, professional
behaviour and objectivity for the ISS business and team members. It is designed to ensure that the
verification is conducted independently and without any conflicts of interest with other parts of the
ISS Group.
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About ISS ESG SPO

ISS ESG is one of the world’s leading rating agencies in the field of sustainable investment. The agency
analyses companies and countries regarding their environmental and social performance.

As part of our Sustainable (Green & Social) Bond Services, we provide support for companies and
institutions issuing sustainable bonds, advise them on the selection of categories of projects to be
financed and help them to define ambitious criteria.

We assess alignment with external principles (e.g. the ICMA Green / Social Bond Principles), analyse
the sustainability quality of the assets and review the sustainability performance of the issuer
themselves. Following these three steps, we draw up an independent SPO so that investors are as well
informed as possible about the quality of the bond / loan from a sustainability perspective.

Learn more: https://www.isscorporatesolutions.com/solutions/esg-solutions/green-bond-services/

For Information about SPO services, contact:

Federico Pezzolato

SPO Business Manager EMEA/APAC
Federico.Pezzolato@isscorporatesolutions.com
+44.20.3192.5760

Miguel Cunha

SPO Business Manager Americas
Miguel.Cunha@isscorporatesolutions.com
+1.917.689.8272

For Information about this Green Bonds SPO, contact: SPOOperations@iss-esg.com

Project team

Project lead Project support Project supervision

Henrik Hopmann Jolly Sinha Viola Lutz

Analyst Senior Associate Executive Director

ESG Consultant ESG Consultant Head of ISS ESG Climate Services
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BIGGEORGE PROPERTY
NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG

ALAPSZABALYA




Ajelen Alapszabdly a Biggeorge Property Nyilvanosan M(kodd Részvénytarsasag {a tovabbiakban: Tarsasag)
2022. jdlius 28+ 5/2022. (VI1.28) szdmU részvényesi hatarozattal kerlit elfogadasra, azzal, hogy jelen
Alapszabély a Ptk. 3:211. § (3) bekezdése alapjan a Tarsasag részvényeinek a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. altal
mikodtetett Xtend elnevezésl multilateralis kereskedési platformra torténd bevezetésével valik hatalyossa.

1. ATéarsasag cégneve, székhelye

1.1. ATarsasag cégneve: Biggeorge Property Nyilvdnosan Mkodd
Részvénytarsasag,
A Tarsasag roviditett cégneve: Biggeorge Property Nyrt.
1.2. ATarsasag idegen nyelvd cégneve: Biggeorge Property Publicly Traded Company

1.3. ATarsaséag idegen nyelvi réviditett cégneve: Biggeorge Property PIc.
1.4. ATarsasag székhelye: 1023 Budapest, Lajos utca 28-32.

ATarsasag székhelye egyben a kdzponti Ugyintézés helye is.

1.5. ATarsasag honlapjanak cime: http://www.biggeorgeproperty.hu/
2. ATarsasag tevékenységi kbre
2.1.  Fotevékenység: 681008 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

2.2. Egyéb tevékenységi kdrok:
4110'08 Eplletépitési projekt szervezése
5813'08 Napilapkiadas
5814'08 Folydirat, idészaki kiadvany kiadasa
6820'08 Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa, Uzemeltetése
6831'08 ingatlanigyndki tevékenység
7320°08 Piac-, kbzvélemény-kutatas
773308 Irodagép kolcstnzése (beleértve: szamitdgép)
5811'08 Kényvkiadas
5812'08 Cimtarak, levelezjegyzékek kiadasa
5829'08 Egyéb szoftverkiadas
5920'08 Hangfelvétel készitése, kiadasa
6203'08 Szamitbgép-lzemeltetés
6311'08 Adatfeldolgozas, web-hoszting szolgaltatas
6312'08 Vilaghalo-portal szolgéltatas
639908 M. n. s. egyéb informacids szolgaltatas
661908 Egyéb pénzUgyi kiegészitd tevékenység
6622'08 Biztositasi Ugyndki, brokeri tevékenység
6832'08 Ingatlankezelés
7021'08 PR, kommunikacié
7022'08 Uzletvitel, egyéb vezetési tanicsadas
7311'08 Reklamuigynoki tevékenység
7312'08 Médiareklam
7490'08 M. n. s. egyéb szakmai, tudomanyos, miszaki tevékenység
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772108 Szabadidds, sporteszkoz kolcsdnzése

772208 Videokazetta, lemez kdlcsdnzése

7729'08 Egyéb személyi hasznalatu, haztartasi cikk kolcsénzése
823008 Konferencia, kereskedelmi bemutatd szervezése
8299'08 M. n. s. egyéb kiegészit® Uzleti szolgaltatas

8110'08 Epitménylizemeltetés

8560'08 Oktatast kiegészitd tevékenység

8532'08 Szakmai kézépfokl oktatas

8559'08 M. n. s. egyéb oktatas

8541'08 Felsd szintd, nem fels&fokd oktatas

3. ATarsasag mikdédésének idétartama

A Tarsasag hatdrozatlan iddre jon létre.

4. ATarsasag mikddése

A Tarsasag mikodési formaja a Ptk. 3:211. § (1) bekezdése alapjan nyilvanosan miikdds részvénytarsasag,
figyelemmel arra, hogy részvényeit a Budapesti Ertéktdzsde Xtend piacara (t6zsdére) bevezették.

5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

6.1.

6.2.

5. A Tarsasag alaptdkéje

A Tarsasag alaptSkéje 135.001.000- F, azaz Egyszazharmincotmillio-egyezer forint, amely
100.000.000,- Ft, azaz Egyszazmilli forint pénzbeli és 35.001.000,- Ft, azaz Harmincotmillié-egyezer
forint nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasbdl all.

A Tarsasag alapt6kéje 135.001 darab, egyenként 1.000,- Ft, azaz Egyezer forint névérték(, névre
52016, dematerializalt torzsrészvénybdl ail.

A részvények elgdllitasanak médja dematerializalt médon torténik.
A részvények kibocsatasi értéke alapftaskor megegyezett a névértékkel.

A Tarsasag részvényesei a részvények kibocsatasi értékének megfeleld pénzbeli és nem pénzheli
hozzajarulasukat teljes egészében a Tarsasag rendelkezésére bocsatottak.

6. Részvénykdnyv és a részvényesi jogok, kbtelezettségek

A Tarsasag részvényei szabadon atruhdzhatdk. A részvény atruhazésa az atruhazasra iranyuld
szerz&déssel vagy mas jogcimmel, valamint a befektetési vélialkozas &ltal vezetett értékpapirszamlan
torténd terhelés, illetve jovalras Utjan torténik.

Az ellenkezé bizonyitasaig azt a személyt kell a részvény tulajdonosanak tekinteni, akinek
ériékpapirszamlajan a részvényt nyilvantartjak.

Arészvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogait akkor gyakorolhatja, ha 6t a részvénykdnyvbe

bejegyezték. A részvényesi jogok gyakorldsdhoz nincs szikség tulajdonosi igazolasra, ha a jogosultsag

megallapitasara tulajdonosi megfeleltetés Utjan kerl sor. A részvénykdnyvbe torténd bejegyzés

elmaradasa a részvényesnek a részvény feletti tulajdonjogdt nem érinti. A részvénykényvet a
3
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6.3.

6.4,

6.5

6.6.

6.7.

Tarsasag igazgatGsaga vezeti azzal, hogy az igazgatdsdg a részvénykdnyv vezetésére
elszamoldhaznak, kozponti értéktdrnak, befektetési vallalkozasnak, pénzigyi intézménynek,
Ugyvédnek vagy konywizsgdlonak megbizast adhat. A megbizads tényét és a megbizott szemeélyi
adatait, valamint a betekintésre vonatkozo informacidkat a Tarsasag a honlapjan is kozzéteszi.

Az igazgatdsag a részvénykdnyvben tartja nyilvan a részvényes nevet, lakéhelyét vagy székhelyét,
részvénysorozatonként a részvényes reszvényeinek darabszamat, tulajdoni részesedésének
mértékér, szilkség esetén a részvényesi meghatalmazott adatait, tovabba kdzds tulajdond részvény
esetén a kdzds képviseld adatait is. A részvénykdnyvbdl torolt adatoknak megallapithaténak kell
maradniuk.

A részvénykonyvbe barki betekinthet. A betekintés lehetéségét a Tarsasag vagy a részvénykonyv
vezetésével megbizott személy a székhelyén munkaidében folyamatosan biztositani kiteles. Akire

vonatkozdan a részvénykdnyv fennalld vagy torolt adatot tartalmaz, a részvénykdnyv ra vonatkozo
részerdl a részvénykdnyv vezetdjétdl masolatot igényelhet.

A Tarsasag kezdeményezésére torténd tulajdonosi megfeleltetés esetén a részvénykdnyv vezetdje a
részvénykdnyvben szerepld, a tulajdonosi megfeleltetés idépontjaban hatalyes valamennyi adatot
torli, és ezzel egyidejlleg a tulajdonosi megfeleltetés eredméenyének megfelelé adatokat a
részvénykdnyvbe bejegyzi. A tulajdonosi megfeleltetéssel kapcsolatos szabdlyokat a KELER Zrt.
szabdlyzata tartalmazza.

A részvényes jogosult a Tarsasag kozgyllésén részt venni, ott felvildgositast kérni, valamint
észrevételt és inditvanyt tenni, szavazati joggal rendelkezé részvény birtokaban pedig szavazni. A
Tarsasag kozgy(iiésén (megismételt kbzgyllésén) az a részvényes, illetve részvényesi meghatalmazott
vehet részt, akit a kozgylilés kezd6 napjat megeléz8 masodik munkanapon 18 érakor bejegyeztek a
részvénykonyvbe. A kozgy(lésen a részvényesi jogok gyakorlasara az a személy jogosult, akinek nevét
- lezarasanak idépontjaban ~ a részvénykdnyv tartalmazza. A részvénynek a kdzgy(iles kezdd napjat
megeldzd atruhdzdsa nem zarja ki a részvénykidnyvbe bejegyzett személynek azt a jogdt, hogy a
kdzgyllésen részt vegyen, és az 6t mint részvenyest megillets jogokat gyakorolja.

A Tarsasag tbrzsrészvényei a névértékikkel aranyos mértékl szavazati jogot biziositanak. A
részvényes szavazati jogat nem gyakerolhatja, amig esedékes vagyoni hozzajarulasat nem teljesitette.

A részvényes részvényesi jogait képviseld Utjdn is gyakorolhatja. Nem lathatja el a részvényes
kepviseletét a vezetd tisztségviseld, a felligyeldbizottsagi tag és a kbnywizsgald. Egy képviseld tobb
reszvényest is képviselhet, egy részvényes azonban csak egy képvisel6t bizhat meg. A képviseleti
meghatalmazas kiterjed a felfUggesztett kozgy(ilés folytatdsara és a hatarozatképtelenség. miatt
ismételten Osszehivott kozgyllésre. A meghatalmazast kdzokiral vagy telies bizonyitd erejl
maganokirat formajaban kell a Tarsasaghoz benyuijtani. A meghatalmazas visszavondasa a Tarsasaggal
szemben csak akkor hatalyos, ha azt a kdzgy(lés megnyitasa, illetve - ha a meghatalmazas egy adott
napirendi pontra valé szavazasra szol - a napirend targyalasanak megkezdése elbtt a kozgydilés
elntkének benydjtottak. A meghatalmazas visszavonasara a meghatalmazas adasara vonatkozd
szabdlyt kell alkalmazni.

A Ptk. és a Tpt. eldirésai alapjan eljaré részvényesi meghatalmazott a Tarsasaggal szemben a
részvényesi jogokat sajat nevében, a részvényes javara a részvénykdnyvbe valé bejegyzést kivetden
gyakorolhatja. A részvényesi meghatalmazott koteles a Tarsasdg felhivasdra megjeldini az altala



6.8.

6.9.

7.1,

7.2.

7.3.

7.4.

képviselt részvényest €s igazolni vonatkozé megbizasa fenndllasat, ellenkezé esetben a szavazati jog
gyakorlasara nem jogosult.

Azok a részvényesek, akik a szavazatok legaldbb 1 (egy) szazalékaval rendelkeznek, frasban, az ok
megjeldiésével kerhetik az igazgatSsagtdl, hogy valamely kérdést tlizzén a kdzgylilés napirendiére,
tovabba a napirendi pontokkal Osszefliggésben hatdrozati javaslatot is eldterjeszthetnek. A
részvényesek az eldbbi jogukat a kozgylilés Gsszehivasardl szold hirdetmény megjelenéséts!
szamitott 8 {nyolc) napon belll - a napirend részletezettségére vonatkozo szabalyoknak megfelelden
- gyakorolhatjak akként, hogy azt kell§ részletezettséggel kozlik az igazgatdsaggal. Az igazgatsag a
kiegészitett napirendrél a javaslat vele valé kozlését kdvetGen hirdetményt tesz kézzé. A
hirdetményben megjeldlt kérdést napirendre tlzéttnek kell tekinteni.

A részvényes koteles az altala atvett, illetve jegyzett részvények névértékének, illetve kibacsatasi
értekének megfelel§ pénzbeli és nem pénzbeli vagyoni hozzajarulast a Térsasag rendelkezésére
bocsatani. Ezen kotelezettségének nem teljesitése esetén az igazgatdsag harmincnapos hataridé
kitGzésevel teljesitésre hivia fel a részvényest, azzal, hogy a felhivasban utalni kell arra, hogy a
teljesftés elmulasztasa a részvényes részvényesi jogviszonydnak megsz(inését eredményezi, A
harmincnapos hataridd eredménytelen eltelte esetén a részvényes részvényesi jogviszonya a
hataridd lejartat kdvetd napon megsziinik. Errél az igazgatdsag a volt részvényest frasban értesiti. A
vagyoni hozzajarulas teljesitésének elmulasztasaval a Tarsasagnak okozott karért a volt részvényes a
szerzGdésszegéssel okozott karokért vald felelfsség szabdlyai szerint felel.

7. A nyereség felosztasa

ATarsasag sajat tékéjebdl a részvényesek javara kifizetést a Tarsasag a Polgari Torvénykanywrél sz616
2013, évi V. torvényben (Ptk.) meghatarozott esetekben és a targyévi addzott eredménybdl, illetve a
szabad eredménytartalékkal kiegészitett targyévi adézott eredménybd| teljesithet. Nem ker(ilhet sor
kifizetésre, ha a Tarsasag sajat t6kéje nem éri el vagy a kifizetés kovetkeztében nem érné el a Tarsasag
alaptGkejet, tovabbd, ha a kifizetés veszélyeztetné a Tarsasag fizetéképességét. Azokat a kifizetéseket,
amelyeket a jelen bekezdés rendelkezései ellenére teljesitettek, a Tarsasag felszdlitaséra a Tarsasag
részére vissza kell fizetni,

A feloszthatd és a kozgyllés altal felosztani rendelt eredménybdl a részvényest a részvénye
névertékével ardnyos osztalék illeti meg. Osztalékra az a részvényes jogosult, aki az igazgatésag altal
meghatarozott és osztalékiizetésre vonatkozd kozleményében meghirdetett fordulénapon
lefolytatott osztalékfizetés miatt eirendelt tulajdonosi megfeleltetés alapjan a részvénykdnyvben
szerepel. Arészvényes az osztalékra csak a mar teljesftett vagyoni hozzajarulasa aranyaban jogosult.
A kbzgyllés az osztalék fizetésérdl az igazgatdsag javaslatara a beszamold elfogadisaval egyidejlileg
hatarozhat. A részvényest megillet§ osztalék nem pénzbeli juttatis keretében is teljesithetd. Az
igazgatosag altal az osztalékfizetésre vonatkozd kdzleményben meghatarozott fordulénap eltérhet
az osztaléklizetésrdl dontd kdzgy(ilés napjatol.

ATarsasag az osztalékfizetés megkezdésének napjara - mint tarsasagi esemény idépontjara - a KELER
Zrt.-tl tulajdonosi megfeleltetést kér. Az osztalék kifizetésér| rendelkezd kdzgy(lési hatarozat kelte
és az osztalékfizetés megkezdésének iddpontja kdzott legaldbb 15 (tizendt) munkanapnak kell
elteinie.

Az osztalek kifizetésérdl az igazgatdsag kételes gondoskodni. A Tarsasdg a BET szabdalyzataban
meghatarozott ,Ex-Kupon Nap” el6tt 2 (kettd) Kereskedési Nappal nyilvanossagra hozza az osztalék
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7.5.

8.1.

8.2.

végleges meértékét. Az Ex-Kupon Nap legkordbban az osztalék mértékét megdllapitd kdzgydilést
kdvetd 3. (harmadik) Kereskedési Nap lehet.

Az igazgatosag jogosult osztalékelbleg fizetésérdl hatarozni, ha
a) a kdzbensé mérleg alapjan megdllapithatd, hogy a Tarsasag rendelkezik osztalék fizetéséhez
szukséges fedezettel;

b) a kifizetés nem haladja meg a kdzbensd mérlegben kimutatott addzott eredménnyel
kiegészitett szabad eredménytartalék dsszegét; és

qQ a Tarsasagnak a helyesbitett sajat t8kéje a kifizetés folytan nem csdkken az alapt&ke Osszege
ala.

8. Akdzgyllés
A kozgy(lés a Tarsasag legfobb szerve.

A kozgy(ilés kizardlagos hataskorébe tartozik:

a.  dontés-haa Ptk eltérden nem rendelkezik - az Alapszabaly megallapitasardl és mddositasard,
ide nem értve a cégnevet, a székhelyet, a telephelyeket, fidktelepeket és - a fétevékenységet
nem érintve - a tevékenységi kor modositasat, s a 9.7. ¢) pont szerinti alaptdke felemelést;

b. dontés a Tarsasdg mikddési formajanak megvaltoztatasardl, ilietSleg a részvények
értéktdzsdérdl vald esetleges kivezetésérdi;

€. aTarsasag atalakulasanak és jogutdd nétkili megsziinésének elhatdrozasa;

d. az egyes részvényfajtakhoz, részvényosztalyokhoz, részvénysorozatokhoz fiz6dd jogok
meghatarozasa, mddositasa, tovabba az egyes részvényfajtdk, osztalyok talakitdsa;

e.  dontés - ha a Ptk. eltér8en nem rendelkezik - az alaptke felemelésérdl;

f. dontés az alapt8ke leszallitasarol;

g azigazgatdsag felhatalmazasa az alaptéke felemelésére;

h.  az igazgatdsag hataskorébe tartozé feltételes alaptéke-emeléssel sszefliggd dtvaltoztathatd

kotvény kibocsatasa kivételével atvaltoztathatd, atvaltozd vagy jegyzési jogot biztositd kotvény
kibocsatasa;

1. pénzlgyi segitség megadasa a Tarsasag dltal kibocsatott részvények megszerzéséhez
harmadik személy részére;

i az igazgatdsag, a fellgyelbizottsdg tagjainak és elndkeinek, az auditbizottsdg tagjainak,
valamint a Tarsasag allandd kénywizsgaléjanak megvalasztasa, visszahivésa, tovabba dijazasuk
megallapitasa;

k. afellgyeldbizottsag és az auditbizottsag Ugyrendjének j6vahagyéasa;

l. dontés az igazgatosag Ptk. 3:284. 8-a szerinti jelentésének eifogadasardl;

m.  vélemeénynyilvanitd szavazas a Ptk. 3:268. § (2) és (3) bekezdése szerinti javadalmazasi
politikardt és javadalmazasi jelentésrdl;

n.  hatalyos jogszabalyok szerinti éves beszamold jovahagyasa és dontés az adbzott eredmény

felhasznalasard);

az igazgatdsag felhatalmazasa sajat részvény megszerzésére;

dontés a kozgyllés felfiggesztésérd);

dontes a fellgyelSbizottsag éves beszamoldrdl sz6ld jelentésének elfogadasardl;

dontés az igazgatdsag felhatalmazasardl a jegyzési elsSbbségi jog korlatozasara, illetve

kizarasara;

s.  dontés az igazgatdsag el(z8 Uzleti évben végzett munkajanak értékelésérdl és az igazgatdsag
részére megadhatd felmentvényrdl;

t.  dontés a Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés elfogadasardl;

6
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

u.  dontés minden olyan kérdésben, amit a jogszabaly vagy az Alapszabdly a kozgy(ilés kizardlagos
hatdrkorébe utal.

A kozgyllés hatarozatait szavazéssal, a szavazatok egyszer( t6bbségével hozza meg. A szavazatok
haromnegyedes tobbsége {mindsitett tobbség) szikségeltetik a fenti 8.2. a), b), ¢, d), f} pontokban

szerepld, valamint a Ptk.-ban vagy mas térvényben meghatarozott egyéb kérdésekben.

A kozgydlést legalabb évente egyszer, az adott év aprilis 30. napjdig 6ssze kell hivni {rendes
kozgydlés).

Rendkivili kézgydlést kell Gsszehivni, ha

a. azt az elézé kozgylilés elrendelte;
b. az igazgarosag, felugyeldbizottsag, auditbizottsdg, a kénywvizsgald inditvanyozza;
C. a szavazatok legalabb 1 (egy) szdzalékaval rendelkezd részvényes azt - az ok, cél és

napirend megjeldlésével - az igazgatdsagtdl irasban kéri;

a cégbirbsag hatarozatdval erre kotelezi a Tarsasagot;

az igazgatgsag tagjainak szama 3 (harom) f6 ala csokkent;

a felligyel8bizottsag tagjainak szama 3 (harom) f& ald csokkent;

az auditbizottsag tagjainak szama 3 (harom) & ald csokkent:

Uj konywvizsgald megvalasztasa valt szlkségessé;

a Tarsasag sajat tokéje a veszteség kovetkeztében az alaptSke kétharmadara

csokkent;

J a Tarsasag sajat tBkéje a térvényi kovetelmény szerinti minimatis &sszeg alé csokkent;

k. a Tarsasdgot fizetésképtelenség fenyegeti, vagy fizetéseit megsziintette, illetve ha
vagyona tartozasait nem fedezi;

I a Tarsasag részvényeire tett nyilvdnos vételi ajanlattal kapcsolatos részvényesi
allasfoglalas miatt;

m. minden olyan esetben, ha a déntés az Alapszabaly szerint a kdzgy(lés kizérélagos
hataskorét képezi;

n. a jogszabalyban meghatarozott egyéb esetekben.

S@p o

A rendkivili kozgydlés Osszehfvasarél az igazgatdsag kdteles az dsszehivasra okot add koritményrél
val6 tudomasszerzést$l szamitott nyolc (8) napon belill intézkedni a felligyelSbizottsag egyidejl
értesitése mellett.

Akozgydlest - ha a Ptk. eltéréen nem rendelkezik - az igazgatdsag hivia 6ssze. A kbzgylilés a Tarsasag
szekhely€tdl eltérd helyen is megtarthaté, az adott kdzgy(ilés helyét az igazgat6sag hatdrozza meg.
A kozgyllest, annak kezdd id8pontjat legaldbb 30 (harminc) nappal megel6zéen, a Tarsasag
hirdetményeire meghatérozottak szerint hirdetmény (tjan kell &sszehivni.

A hirdetmény tartalmazza:
a. a Tarsasag cégnevét és székhelyét;
a kozgyllés id6pontjat és helyét;
a kbzgyllés megtartadsanak modjat;
a kozgydlés napirendjét;
a szavazati jog gyakorldsahoz az Alapszabdlyban el§irt feltételeket;
a kozgydlés hatarozatképtelensége esetére megismételt kdzgy(lés helyét és idejét;
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8.8.

89,

8.10.

g. tdjékoztatast arrdl, hogy kodzgyllésen részt venni szandékozd részvényes, illetve
részvényesi/meghatalmazott nevét a kdzgyllés kezdd idépontjat megel&zd 2.
(masodik) munkanapig kell a részvénykdnyvbe bejegyezni;

h. tajékoztatast a Ptk. 3:273. § (3) bekezdése szerint arrdl, hogy
i, a kdzgy(ilésen a részvényesi jogok gyakorlasara az a személy jogosult, akinek

nevét - lezarasanak idépontjaban - a részvénykdnyv tartalmazza,
i, a részvénykdnyv lezardsa nem korlatozza a részvénykdnyvbe bejegyzett
személy jogat részvényeinek a részvénykdnyv lezarasat kdvetd atruhazasaban,
il a részvénynek a kozgy(lés kezdd napjat megelézd atruhazasa nem zarja ki a
részvénykdnyvbe bejegyzett személynek azt a jogat, hogy a kdzgylilésen részt
vegyen, és a részvényest megilletd jogokat gyakorolja;

i. a felvilagositas kérése és a kdzgyllés napirendjének kiegészitésére vonatkozo jog
gyakorlasahoz az Alapszabalyban el8irt feltételeket;

i. a kozgy(ilés napirendjén szerepl$ elGterjesztések és hatdrozati javaslatok elérésének
idépontjéra, helyére és mddjara (ideértve a Tarsasag honlapjanak cimét is) vonatkozd
tajékoztatast.

A Tarsasdg a hirdetményeinek kozzétételére vonatkozd rendelkezések szerint a kozgy(lést

megel&z8en legalabb huszonegy nappal nyilvanossagra hozza:

a. az Osszehivas idSpontjdban meglévs részvények szamdra és a szavazati jogok aranyara
vonatkoz¢ Osszesitett adatokat, ideértve az egyes részvényosztalyokra vonatkozd Kkilon
gsszesitéseket;

b. a napirenden szereplé Ugyekkel kapcsolatos elSterjesztéseket, az azokra vonatkozd
fellgyel®hizotisagi jelentéseket, valamint a hatarozati javasiatokat;

C. aképviseld dtjan, illetve levélben torténd szavazashoz hasznalandd nyomtatvanyokat, ha azokat

kozvetlenl nem kildték meg a részvényeseknek,

A kozgydlésen megjelent részvenyesekrdl jelenléti ivet kell késziteni, amelyen fel kell tlntetni a
részvényes, illetve képviselBje nevét (Cégét) és lakdhelyét (székhelyét), részvényei darabszamat és az
Ot megilletd szavazatok szamat, valamint a kdzgy(lés idStartama alatt a jelenlévbk személyében
bekdvetkezett valtozasokat. A jelenléti ivet a kozgyllés elndke és a kbzgylies altal megvalasztott
jegyz8konywvezet$ aldirdsaval hitelesiti. A kozgyllesré! a Ptk. szerinti tartalommal jegyz8konyvet kell
felvenni.

A kdzgyliiésen egy torzsrészvény egy szavazatot jelent. A kdzgyllés akkor hatarozatképes, ha az
Osszehivas szabalyszer(l, és a Tarsasag szavazatra jogositd részvényei dital megtestesitett szavazatok
tObb, mint &tven szazalékat képviseld részvényes jelen van. A hatdrozatképességet minden
hatérozathozatalnal vizsgéini kell. Ha a részvényes valamely U(gyben nem szavazhat, a
hatarozatkepesség megallapitdsa soran figyelmen kivdl kell hagyni. Ha a kdzgylilés nem
hatarozatképes, a megismételt kdzgy(ilés az eredeti napirenden szereplé Ugyekben a jelenlévik altal
kepviselt szavazati jog mértékétdl flggetlendl hatdrozatképes. A nem hatdrozatképes és a
megismételt kozgy(ilés kdzott legalabb 10 (tiz) napnak el kell telnie, de ez az id6tartam nem lehet
hosszabb 21 (huszonegy) napnal.

Akozgydlésen a hatarozathozatal nyilt szavazéssal és a kdzgy(ilés dontése alapjan az aldbbi médokon
torténhet:

a. az igazgatdsag dltal el6készitett szavazdjegyek felmutatasaval vagy leadasaval;
b. kézfelemelés (tjan;
. a kozgy!lés alal meghatarozott egyéb madon.
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8.11.

8.12.

8.13.

8.14.

8.15.

8.16.

8.17.

A szavazati joggal rendelkezd részvényesek 10 (tfz) szazalékdnak inditvanyara, kivételes esetben,
barmely kérdés vonatkozasaban titkos vagy név szerinti szavazast kell elrendelni. A szavazas soran
az Osszes modositd és az eredeti hatdrozati javaslatot fel kell tenni szavazasra, fliggetleniil attél, hogy
a javaslat egy id6kozben elfogadott hatdrozat miatt esetleg okafogyotta valt.

A kozgy(les jogosult az alabbi kérdéseket kdzgyUilési hatarozattal rendezni:

a. a szavazas modjanak s eredménye hiteles megdllapftasdnak meghatarozasa;

b. a kozgyllés tisztségviseldinek, nevezetesen a kozgylilés elndke, jegyzokdnywezets,
jegyzdkonyv-hitelesitd, szavazatszamlalék megvalasztasa;

C. a reszvényest megilletd felszdlaldsi és javaslattételi jog gyakorlasanak feltételei.

A kozgydlés eindkének feladatai:
a. ellendrzi a részvényesek megjelent képviselSinek képviseleti jogosultsagat;
b. a jelenléti v alapjan megdllapitia a kozgylilés hatdrozatképességét, illetve
hatarozatképtelenség esetén a kozgylilést elhalasztia a megismételt kozgydlésre
vonatkozd el&irdsok szerint;

C. javaslatot tesz a kdzgylilésnek a jegyzOkonyv-hitelesitd részvényes, tovabba a
szavazatszamlatok és a jegyz8konywezetd személyére;

d. vezeti a tanacskozast;

e. szukség esetén - mindenkire kiterjedd altaldnos jelleggel - korldtozhatja az egyes, és
az ismételt felszdlalasok idStartamat;

f. elrendeli a szavazast, ismerteti annak eredményét és kimondja a kozgy(lés
hatarozatat;

28 szUnetet rendethet ef;

h. gondoskodik a kdzgyilési jegyz&kanyv és jelenléti iv elkészitésérdl;

i berekeszti a kozgy(ilést, ha az dsszes napirendi pont szerinti téma megtargyalasra
kerdlt.

A rendes kozgyUlésen meg kell targyalni az atabbi targykéroket:

a. az igazgatosag jelentését az eléz6 Uzleti év Uzleti tevékenységérdl;
b. az igazgatdsag javasiatat a Tarsasag éves beszamolojanak elfogadasara;
C. az igazgatosag inditvanyat az addzott eredmény felhasznaldsara, az osztalék

megallapitasara;

a felGgyeld bizottsdg jelentését;

a konywvizsgald jelentését;

a hatalyos jogszabalyok szerinti beszamold elfogadésat;

az adozott eredmény felhasznalasardl vald dontést és az osztalék megallapitasat.

@ ~oa

A kozgyllésen barmely részvényes jogosult a kozgy(iés napirendjén szereplé eléterjesztésekhez
hozzaszdlni, kérdéseket feltenni, médosfto inditvanyt tenni,

A kézgyllésen az igazgatGsag tagjai, a feligyelbizottsag tagjai, az auditbizottsdg tagjai és a
k8nywizsgald tandcskozasi joggal vesznek részt, ott a napirendhez hozzaszélhatnak, inditvanyokat
tehetnek. A Kijel6lt Tandcsadd és a BET képviseldje a kizgylilésen felszdlalhat. A kozgydlésen - segitd
jelleggel - részt vehetnek a Tarsasag munkavallaléi.

A kdzgydlés kozgyllesi hatarozattal felfliggeszthets. Ha a kdzgy(ilést felftiggesztik, azt 30 (harminc)

napon beldl folytatni kell. Ebben az esetben a kézgydlés osszehivdsara és a kozgy(lés
9
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8.18.

8.19.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4

9.5.

9.6.

tisztségviseldinek megvalasztasara vonatkozé szabalyokat nem kell alkalmazni. A kozgy(lést csak egy
alkalommal lehet felflggeszteni.

ATarsasag valamennyi kdzgylilési hatarozatat a tdrvényben meghatarozott moédon és idSben kdteles
nyilvanossagra hozni.

A kozgyllés altal hozott jogsértd hatarozat birdsagi feldlvizsgalatat barmely részvényes, tovabba az
igazgatdsag és fellgyelébizottsag barmely tagja kérheti a Ptk. 3:35-37. 8-ok szerint.

9. Az igazgatosag

A Tarsasag lgyvezetéseként legaldbb harom, legfeljebb tizenegy tagl igazgatdsag mikodik, akiket a
kozgy(ilés hatarozatlan idStartamra valaszt meg. Az igazgatdsag tagjai képviselik a Tarsasagot.

Az igazpatOsag tagjal az igazgatdsag elndke, valamint az igazgatdsagi tagok. Az igazgatdsag az elndkét
maga valasztja a tagjai kozdl. Az igazgatdsag tagjait az Alapszabaly 1. szam(d melléklete tartalmazza.
Az igazgatosag jogait és feladatait testlletként gyakorolja. Az igazgatdsag tagjat képviseleti joganak
korlatozdsa, megosztasa, és nyilatkozatainak feltételhez vagy jévahagydshoz kdtése harmadik
személlyel szemben nem hatdlyos.

Az igazgatosag hatarozatait a jelenlévdk szotdbbségével hozza.
Az igazgatdsag az Ugyrendjét maga allapitia meg.

Az igazgatdsag feladat- és hatdskorébe tartozik a Tarsasag irdnyitasaval kapcsolatos ofyan dontések
meghozatala, amely nem tartozik a kdzgy(ilés kizardlagos hataskorébe, ideértve nem kizardlagosan:

a) a hatalyos jogszabdlyok szerinti beszamold €s az addzott eredmény felhasznalasara
vonatkozo javasiat elSterjesztése,

b) kézbensd mérleg jGvahagyasa, osztalékelSleg-fizetésrdl vald hatarozat meghozatala,

¢) dontés az alaptéke felemelésérd! és az ahhoz kapesolédd Alapszabaly-mdédositasrdl a
kozgyllés erre vonatkozd felhatalmazasanak birtokaban az abban meghatarozottak
szerint,

d) a Ptk.3:284. 8-a szerinti jelentés készitése az Ugyvezetésrdl, a Tarsasag vagyoni helyzetérdl,
Ozletpolitikajarél  évente legaldbb egyszer a kdzgydlés, mig negyedévente a
felligyel6bizottsag részére,

e} FelelGs Tarsasagiranyitasi jelentés elkészitése és kozgy(ilés elé terjesztése,

f)  részvénykdnyv vezetése,

g) javadalmazasi politika es javadalmazasi jelentés elkészitése és kdzgylilés elé terjesztése,

h) dontés - ha a Ptk. eitéren nem rendelkezik - az Alapszabaly médositasardl a cégnevet, a
székhelyet, a telephelyeket, fidktelepeket és - a f6tevékenységet nem érintve - a
tevekenységi kor médositasat érintéen, tovabba a ¢) pontban részletezett tkeemelés
esetén,

i) aTarsasag szabalyzatainak elkészitése és jdvahagyasa,

j} a Tarsasag m(kodésének és Uzletvitelének ellendrzése, dontés a Tarsasag Uzleti és
fejlesztési koncepcidirdl, valamint a stratégiai tervérdi,

k) dontés minden olyan lgyben, amely nem tartozik a k&zgy(ilés kizdrélagos hataskorébe,

) dontés az igazgatdsag, felUgyelSbizottsag, auditbizottsdg tagjain kivili munkavalialok
hosszd tavd dijazasanak és Oszténzési rendszere irdnyelveinek megéallapitasard!.
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10. Cégvezet

10.1. ATarsasagnal cegvezet$ kinevezésére sor kerulhet,

11. Feligyeldbizottsag

11.1. A Tarsasagnal legaldbb harom, legfeljebb tizenét tagbdl 4l6 feligyelSbizottsag miikadik, akiket a

kozgy(lés legfeliebb ot éves hatarozott idStartamra vélaszt meg. A feliigyelébizottsag tagjait az
Alapszabaly 2. szamU melléklete tartalmazza.

11.2. AfelligyelGbizottsag tagjai tobbségének a Tarsasagtol fliggetlen személynek kell lennie. Fiiggetlennek

minGsil a fellgyelébizottsag tagja, ha a Tarsasaggal a felligyelSbizottsagi tagsagan és a Tarsasag
szokasos tevékenységébe tartozd, az igazgat6sagi tag szlkségleteit kielégits Ugyleten ala pulé
jogviszonyon kivil mas jogviszonyban nem &ll, valamint vele szemben nem &lf fenn a Ptk 3:287. § (2)
bekezdésében irt valamely kizard ok.

11.3. Afellgyeldbizottsag a Tarsasag érdekeinek megdvasa céljabdl ellendrzi a Tarsasag ligyvezetését. A

12.1.

12.2.

fellgyelSbizottsdg jelentést készit a Tarsasdg éves beszamoldjardl a kozgylilés részére. A
fellgyeldbizottsag a Tarsasag irataiba, szamviteli nyilvantartasaiba, kényveibe betekinthet, a vezetd
lisztsegviselSktd! és a Tarsasag munkavallaléitdl felvildgositast kérhet, a Tarsasag fizetési szamlajat,
pénztardt, értékpapir- és aruallomanyat, valamint szerzédéseit megvizsgalhatja és szakértével
megvizsgaltathatja.

A fellgyeidbizottsag hatarozatait a jelenlévik egyszer(l sz6tdbhségével hozza.
Afellgyeldbizottsag koteles napirendre tlizni a kdnywizsgdld ltal megtargyaldsra javasolt Ugyeket.

Afellgyeldbizottsag elndke:
a) Osszehivia és vezeti a bizottsag (léseit;
} gondoskodik az (tes jegyz&kdnyvének vezetésérdl;
) résztvehet az igazgatdsag Ulésein;
) kezdeményezheti a kdzgy(ilés Gsszehivasat;
) evente jelentést terjeszt el§ a kozgylilés részére a feligyeldbizottsédg és a Tarsasag
munkajardl.

M O O O

A felligyeldbizottsag Ugyrendjét maga dltapitia meg, amelyet a kdzgy(ilés hagy jova.
12. Auditbizottsag

Afelligyel8bizottsag flggetlennek mindsuls tagjaibél a kdzgy(ilés legalabb harom-, legfeliebb 6ttagy
auditbizottsagot valaszt, valamint kijeldli az auditbizottsdg elndkét. Az auditbizottsag legalabb egy
tagjanak szamviteli vagy konywizsgaldi szakképesitéssel kell rendelkeznie. Az auditbizottsag tagjait
az Alapszabaly 3. szamU melléklete tartalmazza. Az audithizottsdg elndkét az auditbizottsag tagjai
valasztjak maguk kozul. Az auditbizottsag tagjainak mandatuma maximum otéves idStartamra szél.

Az auditbizottsag segiti a felligyelSbizottsagot a pénziigyi beszamolérendszer ellendrzésében, a

konywizsgdlé kivdlasztasdban és a kénywizsgaléval valé egylttmiikodésben, igy hataskoréhe
tartozik:
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12.3.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

14.1.

a) aszamviteli térvény szerinti beszamold véleményezése,

b} javaslattétel a kdnywizsgald személyére és dijazasara;

C) a kdnywizsgaloval megkdtendd szerz8dés eldkészitése;

dy a konywizsgaldval szembeni szakmai kdvetelmények és Osszeférhetetlensegi
elfirdsok érvényre juttatdsanak figyelemmel kisérése, a konywizsgaldval vald
egylttmiikddéssel kapcsolatos teenddk ellatdsa, valamint — szlkség esetén - a
fellgyel&bizottsdg szamara intézkedések megtételére vald javaslattétel;

e) a pénzlgyi beszamoldsi rendszer m(ikddésének értékelése és javaslattétel a
szlkséges intézkedések megtételére;

f) afellgyelSbizottsdg munkajanak segitése a pénzligyi beszamolasi rendszer megfeleld
ellendrzése érdekében;

g) minden, amit a Ptk. és a tékepiacrél szol6 torvény a hatas- &s feladatkdrébe utal.

Az auditbizottsag Ugyrendjét maga allapitja meg.

13. KBnywvizsgdld

A Tarsasagnal egy allandd kénywizsgdld miikodik, akinek feladata, hogy gondoskodjon a szamviteli
torvényben meghatarozott kdnywizsgalat elvégzésérdl, és ennek soran mindenekelStt annak
megallapitdsardl, hogy a Tdrsasdg hatdlyos jogszabdlyok szerinti beszamoldja megfelel-e a
jogszabalyoknak, tovabba megbizhaté és valds képet ad-e a Tarsasag vagyoni és penzlgyi
helyzetérdl, mikddésének eredményérdl. A kdnywizsgdld valasztasa hatarozott idére, legfeljebb
azonban ot évre szdl. A kdnywizsgdld Gjravalaszthatd. A kdnywizsgdld személyét az Alapszabaly 4.
szamu melléklete tartalmazza.

A konywizsgald betekinthet a Tarsasag irataiba, szamviteli nyilvantartasaiba, kdnyveibe, a vezet
tisztségviselSktdl, a fellgyelSbizottsag tagjaitdl és a Tarsasdg munkavallalditdl felvilagositast kérhet,
a Tarsasag fizetési szdmldjat, pénztardt, értékpapir- és arudllomanydt és szerzddéseit
megvizsgalhatja. A kbnywizsgald a Tarsasag kozgyliése elé terjesztett éves beszamoldt megvizsgalja
abbdl a szempontbdl, hogy az valos adatokat tartalmaz-e, illetve megfelel-e a jogszabalyok

eldirasainak, és véleményét ismerteti. Enélkll az éves beszamoldrdl érvényes hatdrozat nem
hozhato.

A konywizsgald kbteles az éves rendes kozgydlésen részt venni, tovabbd részt vehet az igazgatdsag
és a felligyeldbizottsag ulésein.

A konywizsgald kérneti, hogy a feligyeldbizottsag az altala javasolt témat tlzze napirendjére.

14. Cégjegyzés
A Tarsasag cégjegyzésére jogosultak az igazgatdsagi tagok és a cégvezetdk. A Tarsasag cégjegyzése
akkent torténik, hogy a Tarsasag géppel vagy kézzel el§irt, elényomott, illetve nyomtatott cégneve ala

vagy folé az igazgatdsag elndke onalldan, a tdbbi igazgatdsagi tag és cégvezetdk egylttesen irigk
neviket a cimpéldanynak, illetve az alairas-mintanak megfelelGen.
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15.1.

15.2.

15.3.

154.

15.5.

15. A Tarsasag vagyonat érintd rendelkezések

A Tarsasag az alaptGke 25%-at meg nem haladé mértékben megszerezheti az altala kibocsatott
részvényeket (sajat részvény). A sajat részvény megszerzésének feltétele, hogy a kozgyllés - a
megszerezhets részvények fajtajanak, osztélyanak, szamanak, névértékének, visszterhes megszerzés
esetén az ellenérték legalacsonyabb és legmagasabb dsszegének meghatarozdsa mellett -
elézetesen felhatalmazza az igazgatdsagot a sajat részvény megszerzésére, mely felhatalmazas 18
(tizennyolc} hdnapos idétartamra szélhat.

AlaptSke-emelésrél a kozgyllés hataroz. A kozgy(lés a Ptk. 3:294. § szerint felhatalmazhatja az
igazgatésagot az alaptSke felemelésére. Ebben az esetben a felhatalmazasban meg kell hatarozni
azt a legmagasabb dsszeget, amelyre az igazgatdsag a Tarsasag alaptékéjét felemelheti, és azt a
legfeljebb 6téves idGtartamot, amely alatt az alaptéke-emelésre sor kerllhet. Az igazgatdsagnak az
alaptOke felemelésére torténd felhatalmazéasa esetén az igazgatosag dont az alaptéke felemelésével

kapcsolatos, a Ptk. vagy az Alapszabdly szerint egyébként a kdzgy(lés hatdskorébe tartozd
kérdésekrdl is.

A Tarsasag alaptSkéjének felemelése torténhet (j részvények forgalomba hozataldval, a Tarsasag
alaptéken fellli vagyonanak alapt6kévé alakitdsdval, dolgozéi részvény forgalomba hozataldval,
illetdleg atvaltoztathatd kotvények részvényekké torténd atvaltoztatasaval. A Tarsasag alaptékéjét j
részvények forgalomba hozataldval akkor emelheti fel, ha a kordbban kibocsatott valamennyi
részveny névértéke, illetve kibocsatasi értéke teljes mértékben befizetésre keriilt, és a nem pénzbeli
vagyoni hozzajarulast maradéktalanul a Tarsasdg rendelkezésére bocsatottdk. Az alaptSkének Uj
részvények forgalomba hozatalaval térténd felemelésérdl szol6 kozgyllési hatarozatban meg kell
hatarozni a Ptk. 3:296 § (1) bekezdésében irtakat, Uj részvények zartkor(i forgalomba hozataldval
torténd alaptke-emelés esetén pedig meg kell jeldini a Ptk 3:296 § (2) bekezdésében hivatkozott
személyeket.

Az alaptbke felemelését elhatdrozd kozgyllési hatdrozat érvényességének feltétele, hogy a
tékeemeléssel érintettnek mindsitett részvényfaita, illetve részvényosztaly részvényesei az alaptSke
felemeléséhez kulon hozzajaruljanak. Ennek sordn a részvényhez fiz8d6 szavazati jog esetleges
korlatozasara vagy kizérasdra vonatkozé rendelkezések - ide nem értve a sajat részvényhez
kapcsolddd szavazati jog gyakoridsanak tilalmat - nem alkalmazhaték. Erintettnek minésil a
részvényfajta, illetve a részvényosztély, ha az alaptSke-emelés kivetkeztében a meglévéhoz képest
dj részvényfajta vagy részvényosztaly keril kibocsétasra.

Ha az alaptéke felemelésére pénzbeli hozzajérulas ellenében kerdl sor, a Tarsasag részvényeseit,
ezen belll els6 helyen a forgalomba hozott részvényekkel azonos részvénysorozatba tartozd
részvénnyel rendelkezd részvényeseket, majd az atvaltoztathaté, és velik egy sorban a jegyzési jogot
biztositd kétvények tulajdonosait - ebben a sorrendben - a részvények atvételére vonatkozd
elsGbbségi jog (,Elsébbségi Jog” illeti meg,

Amennyiben a Tarsasag részvényeseit vagy kdtvénytulajdonosait Elsébbségi Jog illeti meg, és annak
gyakorlasat nem zarjak ki, az igazgat6ség az Alapszabaly szerinti rendben kdzzétett hirdetményben
koteles felhivni a részvényeseket vagy kdtvénytulajdonosokat az Elsébbségi Jog gyakorldsara. A
részvényesek vagy kbtvénytulajdonosok Elsébhségi jogukat a hirdetményben meghatarozott médon,
hatariddn belll és cimre eljuttatott nyilatkozatban gyakorolhatjak. Az Elsébbségi Jog gyakorlasara a
Tarsasag legalabb tizendt napos hat&rid6t biztosit. Az Elsébbségi Jog gyakorldsdra vonatkozé
nyilatkozatnak tartalmaznia kell a lejegyezni vagy atvenni kivant részvények fajtdjat, osztélyat,
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15.6.

16.1.

16.2.

17.1.

17.2.

sorozatat, névértékét, darabszamat és kibocsatasi értékét, valamint a részvényes vagy
kotvénytulajdonos  visszavonhatatlan  kotelezettségvallalasat a nyilatkozatban meghatarozott
részvények jegyzésére vagy atvételére, illetve kibocsatasi értékiknek a kdzgyllés hatarozatban
foglaltak szerinti megfizetésére. A nyilatkozat érvényességének feltétele, hogy az abban foglalt fizetési
kotetezettséget a részvényes vagy kdtvénytulajdonos hataridén belll megfeleléen teljesitse.

Ha egy részvényes vagy kotvénytulajdonos a hirdetményben meghatarozott hataridén belli
érvényesen nem nyilatkozik Els6bbségi jogdnak gyakorlasardl, azt Ugy kell tekinteni, hogy ezen jogaval
nem kivan élni. A kdzgy(lés eltérd tartalmd hatarozatanak hianyaban, amennyiben az Elsébbségi
Jogra egy sorban jogosultak tobb részvényt kivannak lejegyezni vagy atvenni, mint amennyi részvény
az alaptSke-emeléssel dsszeflggésben kibocsatasra kerdl, Ggy az Elsébbségi Jogukat részvényeik
vagy kdtvényeik névértékének aranyaban gyakorothatjk.

A kdzgylilés az Elsébbségi Jogot - az igazgatosag irasbeli elbterjesztése alapjan - kizérhatja. Az
Elsébbségi Jog kizérasara vonatkozd eléterjesztést a kdzgyllés az alaptdke felemelésére vonatkozd
javaslattal egyuttesen kdteles megtargyalni, de arrét kdlon kdteles hatdrozatot hozni. Az Elsdbbségi
Jog kizarasara vonatkozd eléterjesztésnek tartalmaznia kell az alaptdke felemelésének indokat,
zartkor( alaptéke-emelés esetén a részvények atvételére jogositott személyek bemutatasat és az
alaptdke felemelését kdvetden az alaptéke felemelést megeldz6 részvényesek szavazati aranyanak
modosulasat. :

Amennyiben a Tarsasdg a BET Xtend Ertékpapirlistajan szerepeld értékpapirjaval megegyez
jogosultsagl értékpapirt bocsat ki, vagy a BET-re bevezetett értékpaplrokat bevonja, vagy azok
mennyiségét mas médon csokkenti, Ugy a BET Xtend Uzletszabalyzat eléirasai szerint kérelmezi a
sorozaton belill az Uj értékpapirok tézsdei bevezetését, illetve a BET TXtend Ertékpapirlistajan
modositasat.

16. A Tarsasag megsz(inése

A Tarsasag jogutod nélkili megsziinése esetében a hitelez8k kielégitése utdn fennmaradd vagyon a
részvényest illeti meg.

A Tarsasag megsziinik, ha
a) akozgyllés elhatarozza a jogutdd nétkili megszlinését;
b) akdzgyllés elhatdrozza jogutddlassal torténd megsz(inését;
¢) aCégbirdsag megszlintnek nyilvanitja;
d) a birdsag felszamolasi eljards sordn megszunteti,

17. Egyéb rendelkezések
A Tarsasag hirdetményeit a Tarsasag jelen Alapszabélyban megnevezett honlapjan, a BET honlapjan
(www.bet.hu), az MNB dltal Uzemeltett informdcidtarolasi rendszeren (www.kozzetetelek. mnb.hu)
teszi kozzé. A Tarsasag rendszeres, rendkivilli, illetve az egyéb informaciészolgaltatasi kotelezettsége

korébe tartozd tajékoztatas keretében az informacidkat magyar nyelven a vonatkozé jogszabélyok és
a BET szabalyzatai szerint teszi kdzzé.

ATarsasag alapitasaval és a valtozasok bejegyeztetésébdl jard, igazolt koltségeket a Tarsasag viseli.
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17.3. A részvényest a Tarsasag Uzleti titkaival kapcsolatban titoktartasi kotelezettség terheli, ennek
megszegesével a Tarsasagnak okozott kérokat koteles megtériteni. A Tarsasag mulkodésérdl,
Uzletmenetérdl a kozgyliléseken, iltetve a kdzgylilési dokumentacidk, tovabba a tékepiacrél szélé
2001. évi CXX. torvényben és a Budapesti Ertéktézsde Zrt. szabalyzataiban elirt kdzzétételek tjan
tajékoztatja a részvényeseket és a tékepiacot. A Tarsaség lzleti kdnyvei, egyéb lzleti iratai a Ptk.
szabalyainak alkalmazasaban Gzleti titoknak mindsilnek, ezekbe a részvényes nem tekinthet be.

17.4.  Ajelen alapszabalyban nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.

17.5. Ajelen alapszabdly a Tarsasdg részvényeinek a BET Xtend elnevezés( multilateralis kereskedési
platformjara vald regisztracié napjaval tép hatalyba.

Mellekletek:
1. sz. melleklet: Az igazgatosag tagjai
2. sz. meliéklet: A fellgyelSbizottség tagjai
3. sz. meliéklet: Az guditbizottsag tagjai
4. sz. melléklet: A Tarsasag kdnywizsgaldja

Budapest, 2022 jdlius 28. W
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1. sz. meliékiet: Az igazgatdsag tagjai

Az igazgatdsas elndke:

Nagygyéregy Tibor Janos

Szilletési hely, id6: Budapest, 1972. szeptember 5.
Anyja neve: Dr. Moskovits Katalin

Lakéhely: 1025 Budapest, Verecke (it 140.

A megbizatas 2015. junius 03. napjatdl hatarozatlan idére szdl.

Az igazgatdsag tovabbi tagjai:

Farkas David

Szilletést hely, idé: Budapest, 1989. junius 10.
Anyja neve: Ligeti Agnes Marianna
Lakéhely: 1124 Budapest, Tamési Aron utca 54. 9. em. 39.

A megbizatds 2022. majus 13. napjatdl hatarozatlan idére szdl.

Bozsovics Zsolt

Szilletési hely, id&: Budapest, 1971. januar 16.

Anyja neve: o Mészaros Margit

LakShely: - = 1029 Budapest, Remetevdigyi utca 7.

A megbizatés 2017. januar 30. napjatct hatrozatlan idére sz6l.

Nagygyorgy Tamas Laszlé -

Szlletési-hely, id6: Budapest, 1974. augusztus 25.
Anyja neve: - Dr. Moskovits Katalin
Lakéhely: 1037 Budapest, Harant kéz 3/B.

A megbizatds a Részvényeknek a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. altal miikodtetett Xtend elnevezés(
multilateralis kereskedési platformra tortend regisztracisjatél szamitott hatdrozatlan idére sz6l.
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2. sz. melléklet: A felligyeldbizottsag tagjai

Gyulanszki Edit

Sziletési hely, id6: Baja, 1958. szeptember 26.
Anyja neve: Fischer Maria
Lakéhely: 1011 Budapest, Vam u. 2.

A megbizatas a Részvényeknek a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. &ltal mikodtetett Xtend elnevezés(]
multilateralis kereskedési platformra t6rténé regisztraci6janak napjatét 2024. &prilis 30. napjaig tart.

Nagy Kalman

Szliletési hely, idé: Budapest, 1969. majus 19.
Anyja neve: Miskolczi Orsolya
Lakdhely: 1121 Budapest, Martonhegyi Gt 11/A

A megbizatas a Részvényeknek a Budapesti Ertéktézsde Zrt. ltal miikodtetett Xtend elnevezés(]

crar

Mészaros Katalin

Szlletési hely, idé: Marosvasarhely, 1987, szeptember 14.
Anyja neve: Balogh Lidia
Lakéhely: 2030 Erd, Luc utca 3.

A megbizatas a Részvényeknek a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. dltal mikadtetett Xtend elnevezés(

multilateralis kereskedési platformra torténd regisztraciéjanak napjatél 2024, aprilis 30, napjaig tart.
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3. sz. mellékiet: Az audithizottsag tagjai

Gyulanszki Edit

Szlletési hely, id&: Baja, 1958, szeptember 26.
Anyja neve: Fischer Maria
Lakdhely: 1011 Budapest, Vam u. 2.

A megbizatds a Részvényeknek a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal mikodtetett Xtend elnevezésl
multilateralis kereskedési platformra térténd regisztraciéjanak napjatdl 2024. aprilis 30. napjaig tart.

Nagy Kalméan

Szlletési hely, idS: Budapest, 1969. majus 19.

Anyja neve: Miskolczi Orsolya

Lakéhely: 1121 Budapest, Martonhegyi Ut 11/A

A megbizatas a Részvényeknek a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal miikddtetett Xtend elnevezés
multilateralis kereskedési platformra torténd regisztraciéjanak napjatdl 2024. 4prilis 30. napjaig tart.

Mészaros Katalin

Sziiletési nely, id6: Marosvasarhely, 1987. szeptember 14.
Anyja neve: Balogh Lidia
Lakéhely: 2030 Erd, Luc utca 3.

A megbizatas a Részvényeknek a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. altal mikodtetett Xtend elnevezési
multilaterdlis kereskedési platformra térténd regisztraciéjanak napjatol 2024, aprilis 30. napjaig tart.
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4. sz. melléklet: A Tarsasag kdnywizsgaldja

BDO Magyarorszag Konywvizsgald Korlatolt Feleldsségli Tarsasag
Cégjegyzékszam: 01-09-867785

Székhely: 1103 Budapest, Kéér utca 2/A. C. ép.
kamarai nyilvantartasi szam: 002387

A konywvizsgalat elvegzéséért személyében is felelds természetes személy neve:

Baumgartner Ferenc
Kamarai nyilvantartasi szama: 002955

Lakcim: 1037 Budapest, Kunigunda Utja 22. fszt. 4.
A megbizatas kezd id6pontja: 2021. augusztus 18.
A megbizatas lejarta: 2023. majus 31.
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