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Jelen Informacios Dokumentum nem tekinthetd és nem mindsul a t8kepiacrol sz6ld 2001. évi
CXX. torvényben és a vonatkozO eurdpai unids jogszabalyokban foglaltak alapjan
tajékoztatonak, igy azt a Felugyelet nem vizsgalta meg, nem latta el jovahagyasaval. Az
Informacids Dokumentum jovahagyasa soran a PiacmUkodtetd az abban foglalt, a Kibocsatora,
illetve a mUkodeésére vonatkozd informaciok megfeleld alatamasztottsagat és pontossagat,
teljességét nem vizsgalta, ezzel kapcsolatban kizardlag a Kibocsatot, illetve az Informacios
Dokumentumban felel8sségvallaloként kifejezetten feltintetett személyt terheli minden jogi
felel6sség. EbbdI a szempontbdl a kotvénybe torténd befektetés nagyobb kockazatot képvisel
azokhoz az esetekhez képest, ahol rendelkezésre all az illetékes felUgyeleti hatdsag altal
jovahagyott tajékoztato.

Jelen Informacios Dokumentummal kapcsolatosan kizardlag a Kibocsatod vallal felel@sséget,
mely alapjan az értékpapir a befektet6k szempontjabdl kiemelten kockazatosnak mindésuil.

2022. majus 12.



TARTALOMJEGYZEK

BEVEZETES ....oovcccvvvvvreeeeessessssesisseessssss 1111 5
1. DEFINICIOK ES ROVIDITESEK ..o 8
2. KOCKAZATI TENYEZOK it 13
2.1. Piacra és iparagra jellemzd KOCKAZatoK . .......ccovoviveiieiieeeeeeee e 13
2.1.1. Makrogazdasagi KOCKAZATOK. ........ooiiiiiiice e 13
2.1.2. Ingatlanfejlesztésekhez és befektetésekhez kapcsolddd kockazatok ... 13
2.1.3. Alapkezeléshez kapcsolddd KOCKAZAtOK ........ccoiiiiioiriiieieceesee e 14
2.1.4. Jogrendszerbdl eredd KOCKAZAtOK .........ccoviiiiiiiiiiee 14
2.1.5. PONLIKAT KOCKAZATOK ...t 14
2.1.6. ViS MAION KOCKAZAT ..o 14
2.1.7. COVID-19 pandémia KOCKAZATA .....ocviieiiieic e 15
2.1.8. Munkaerében rejld KOCKAZATOK ..o 15
2.109. A Kibocsato versenyhelyzetébdl fakadd KockazatoK ..., 15
2.2. A Kibocsatora jellemz6 lényeges kockazatok bemutatasa ..., 15
2.2.1. Novekedésben rejld KOCKAZAtoK ..o 15
222, Kulcsfontossagu vezetSk, munkatarsak elvesztésének kockazata ..., 16
2.2.3. AAOKOCKAZAL ..o 16
2.24. Egyeb hatOSagi KOCKAZATOK ......c.iiiiii e 16
2.2.5. Eladosodottsag és finanszirozasi KOCKAZatokK ........oooovicviiciiieiceeeee 16
2.2.6. Perek és hatdsagi eljarasok KOCKAZata ........coovviviiiiiiiiee s 17
2.2.7. Devizaarfolyamok valtozasanak KOCKAzata ..o 17
2.3. Kotvényekre vagy a Kotvényekbe torténd befektetésre vonatkozo kockazatok..... 17
2.3.1. JOZSZADAIVAITOZASOK ... 17
2.3.2. A Kotvényekbe torténd befektetés szabalyozasa ..., 17
2.3.3. A Kotvény kiemelten kockazatosnak mMiNGSUL ..., 17
2.34. AdOSZabAIYOK VAITOZASA ... 17
2.35. Likviditas és masodlagos piac NIANYA .....cccoeiiiiriieee e 18
2.3.6. Piaci hozamok elmMOZAUIBSE ..o 18
2.3.7. DeVvizaarfolyam KOCKAZAT ......cooiiiiriiicee e 18
2.3.8. FiX KamatoZas KOCKAZATA ..o 18
2.309. Vagyoni DIZEOSITAS NIANYA ... 19



2.3.10.  TranzZaKCiOs KOIISEEEK .......oviiiiiieiieieeeee e 19

2.3.11. AKotvények nem biztositottak (eszkdzfedezet NIANYa) ..o, 19
2.3.12. AKotvények hitelmindsitési KOCKAZata ......coooiviiviiiiee e, 19
2.3.13.  1d6 elbtti kivezetés az XBond multilateralis kereskedési rendszerbdl.............c......... 20
2.3.14.  Kotelezettségvallalasok MEGSEITESE ..o 20

2.3.15.  Fuggetlentl attdl, hogy a Kotvények ,zold kotvényekként” kerulnek kibocsatasra,
el6fordulhat, hogy a Kotvényekbdl befolyd bevételek felhasznaldsa nem minden esetben lesz

6sszhangban valamely befektetd sajat befektetési kritériumaival ..o, 20
2.4. A Kibocsato kockazatkezelési mechanizmusainak bemutatasa ..., 21
3. A KIBOCSATO ALTALANOS BEMUTATASA ...oooooooooeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeesnesnesessssssenssenssnsenenee 22
3.1. Céginformaciok @ KIDOCSATOTOL.........coviiiiieiieiceeeeeee e 22
3.2. Cegstruktlra, Szervezeti fRIEPITAS .. ..o 23
3.2.1. A Kibocsato vallalatcsoportjanak rovid bemutatasa ..., 23
3.2.2. SZEMVEZETH DA oo 28
3.3. Lényeges szabadalmak, licencek, ipari, kereskedelmivagy pénztgyi szerz6dések vagy
gyartasi eljarasok, védjegyek rovid DemMULATASA ....c..oooviivieiieieeee s 28
3.4. ALKAIMAZOTTAK ... 31
4. A KIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGENEK BEMUTATASA ..oovvvvvvvvvvvvirrirrrnrcernencenneneee 31
4.1. A KIDOCSALO MUKOABSE ... 31
4.2. A Kibocsatd fobb tevékenységi kdreinek/termékeinek és/vagy szolgaltatasainak
ISTTIEITETESE .o 32
42.1. A KIDOCSALO TOLEVEKENYSEEE ... 32
4.3. Stratégiai partnerek és a veltk torténd egyuttmikodés bemutatasa........ccceeveee. 33
4.4, A Kibocsatd legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat
tevékenységi koronkénti és foldrajzi bontasban, a Kibocsato versenyhelyzete ..., 33

44, A Kibocsatd meglévd legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat

tevékenységi koronkénti és foldrajzi DONTASDAN ... 34
4472, A KiDOCSAtO VersenyNelYZETO.........cooiieiice e 35
4.5. A Kibocsato Uzleti stratégiajanak rovid 05szefoglaldsa ..., 36
451.  AKibocsaté altaldnos tzleti stratégidja: a VIZIO ..o, 37
452. A Kibocsato altalédnos tzleti stratégidja: @ MISSZIO.......ooovvoooovooeeoeoeeeeeeeeeeeee 37
5. A KIBOCSATO VEZETESENEK ELEMZESE A KIBOCSATO ELMULT KET LEZART EVENEK
PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL ...c.oovvviiiiiiiccce 39
5.1. A Kibocsatd IFRS szerinti konszolidalt mMerlege ... 39
5.2. A Kibocsato konszolidalt mérlegére vonatkozd megjegyzesek.........ovvvvvieiennnnn. 42



5.3. Konszolidalt atfogd eredmeEnykiMUEATAS ......c..oovivriieiieieeeeee e 43
5.4. Az eredménykimutatasra vonatkozd MegjiegyzeSek ..., 44
5.5. Konszolidalt Cash FIOW KIMUEATAS.........ccoioioiiiecceeee e 45
5.6. A Cash flow-hoz kapcsolddd MegiegyzeSek ..., 47
5.7. A KIbOCSAtO NItElAIOMANYA ... 47
5.8. Uzletrészeket terneld jelZalI0ZJOZOK ..o 47
6. TULAJDONOSOK, TISZTSEGVISELOK, MUNKAVALLALOK ©...eooveeeeeeeeeeeee e, 48
6.1. A Kibocsatd 5 szazalékot meghaladd tényleges tulajdonosa(i)...c.ocoeeeeieieicirieinn. 48
6.2. Ugyvezetés és KulcsmunkavallaloK. .........co..coovvoveeooeioeoeeoeeeeeoeeeeeeeeeeeeee 48
6.2.1. Nagygyorgy TIDOT JANOS ... 48
6.2.2. NagygyOrgy TamAS LASZIO ......coiiiiiiiiieeeeee e 49
6.2.3. BOZSOVICS ZSOIT ot 49
6.2.4. FArKas DAVIA .....oviiiiieieeee e 50
6.2.5. DEMELIOVITS PO ... 50
6.2.6. VAS LASZIO .o 50
6.2.7. LI DT RITA e 51
6.2.8. SZUAA JANOS .o, 51
6.2.9. SZEEEAT ZOITAN .. 52
7. PENZUGYI INFORMACIOK e 52
8. A SAJAT TOKE 10 SZAZALEKAT MEGHALADO ERTEKRE VONATKOZO, FOLYAMATBAN
LEVO BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB HATOSAGI (PL. ADO)
ELJARASOK L. 52
9. LENYEGES SZERZODESEK ...ovvvvoovvevveeeeeeieeneeeeeeeeseeeessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnesssnneee 52
10. INFORMACIO A KIBOCSATASROL . ...covvvvvvvvvevvecveeriiseenneeesesieessessssssesssssssssessssssssssssnssensnnnseeees 53
11. EGYEB, KULCSFONTOSSAGUNAK ITELT INFORMACIOK ....oovvvvvvveevcveceveceiecvceceneeeneneeee 53
11.1. Kibocsatd kozvallalkozasi SLATUSZA .......ccovvcviiiieieieeeeeeee et 53
11.2. A Kibocsatd Z01d KOtveny KeretreNdSZere ... ..o 54
11.3. SeCONd Party OPINION ...t 54
12. ERTEKPAPIROKHOZ KAPCSOLODO INFORMACIOK, KOTVENYFELTETELEK .......... 55
13. MEGTEKINTHETO DOKUMENTUMOK ... 76
14. FELELOS SZEMELYEK - FELELOSSEGVALLALASI NYILATKOZAT ...ooovvvvvvvvvvvecevereeneenee 77
IMIEITEKIETEK ... 78



BEVEZETES

A Biggeorge Property Zartkoren Mdkodd Részvénytarsasag 7 milliard forint dssznévertékd,
forintban denominalt kdtvényt hozott forgalomba a Magyar Nemzeti Bank altal 2019. jdlius 1-
jén elinditott Novekedési Kotvényprogram keretében. Jelen Informaciés Dokumentum ezen 7
millidrd forint 6ssznévérték(i kotvénysorozat BET &ltal mikodtett XBond multilaterdlis

a4

Jelen Informéciés Dokumentum az XBond Uzletszabdlyzat szerinti  informacios
dokumentumnak mindésul.

A Kibocsato altal megbizott, a Kotvény forgalomba hozatalaban kozremdkodd forgalmazdé az
OTP Bank Nyrt. (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszam: 01-10-041585).

Az Informacios Dokumentumban hasznalt, nagy kezdébetlvel irt kifejezések meghatarozasa a
Definiciok és Roviditések cimU fejezetben talalhato.

Felhivjuk a befektetdk figyelmét, hogy a Kétvényeket a Kibocsaté a Prospektus Rendelet 1.
cikkének (4) bekezdése szerint tajékoztatd kozzétételére vonatkozd kotelezettség nélkil hozta
forgalomba a Tpt. 21. § (1¢) bekezdése és a Kétvényrendelet alapjan, igy a jelen Informaciés
Dokumentum nem mindsUl a Prospektus Rendelet és a Tpt. szerinti tajékoztatonak, azt a
Magyar Nemzeti Bank nem vizsgalta meg és nem latta el a jévahagyasaval.

A Prospektus Rendelet 1. cikkének (4) bekezdése szerinti tajékoztatd kozzétételére vonatkozd
kotelezettség nélkuli forgalomba hozatal a Tpt. alapjan a Prospektus Rendelet 2. cikk d)
pontjanak megfelel6en értékpapirra vonatkozod nyilvanos ajanlattételnek minésul, igy a Tpt. 5.
§ (1) bekezdés 95. pontja alapjan a Kotvényt nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirnak kell
tekinteni.

Az Informacios Dokumentummal kapcsolatosan kizardlag a Kibocsato vallal felel6sséget. A
Piacm(kadtetd nem vizsgalta az Informacios Dokumentumban talalhato adatok és informaciok
megfelel6 alatamasztottsagat, pontossagat, teljességét és a jogszabalyoknak és a hatosagi
rendelkezéseknek vald megfelelését, és a PiacmUkadtet6 nem vallal semmilyen felelésséget az
Informacids Dokumentumban talalhaté adatok és informaciok megfeleld alatamasztottsagaért,
pontossagaeért, teljességéért és a jogszabalyoknak és a hatdsagi rendelkezéseknek vald
megfeleléséert.

A Kotvény a befektetdk szempontjabdl ezen kordlmény miatt kiemelten kockazatos. A
befektetSknek befektetési dontéseik meghozatalakor a befektetés kockazatait és elényeit a
jelen Informacios Dokumentumra, tovabba a Kibocsatod helyzetére, valamint a kibocsatas
feltételeire vonatkozdan elvégzett sajat vizsgdlataikra tamaszkodva maguknak kell
mérlegelnitk. A Kotvényekbe torténd befektetés mérlegelésénél a befektetdknek tisztaban kell
lennitk az értékpapirhoz kapcsolddo likviditasi kockazattal, tovabba a befektetés megtérulését
érintd, a magyarorszagi szabalyozasi és gazdasagi (makro) kornyezet valtozasabdol adodo
kockazati tényezSkkel. Ezen tdlmenden figyelmet kell forditani a Kibocsatd mikodésével
kapcsolatos bizonytalansagi tényezdkre is, melyek negativan befolyasolhatjak a Kibocsatod



jovBbeni fizetési képességét a Kotvénytulajdonosok felé. A kockazati tényez6k részletes
kifejtésérdl, tovabbi kockazatokrol a befektetSk jelen Informacios Dokumentum erre vonatkozo
fejezetébdl (Kockazati tényezdk, Informacios Dokumentum 2. fejezete) tajékozodhatnak.

Az Informacidés Dokumentum teljes tartalmaért a Kibocsatd, azaz a Biggeorge Property
ZartkorlGen MUkod6 Részvénytarsasag (székhelye: 1023 Budapest, Lajos utca 28-32.) mint a
Kotvényekben foglalt kotelezettségek teljesitésére kotelezettséget vallald személy felel. Ez a
felelsség az Informacios Dokumentumban foglalt minden informaciora, illetve az informacio
hianyara is kiterjed.

Az Informacids Dokumentumot a felel@s személy kulon alairt felel8sségvallald nyilatkozattal
latja el. A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Informacios Dokumentum a valdsagnak megfelel
adatokat és allitasokat tartalmaz, illetve nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat, amelyek
a Kotvény, valamint a Kibocsato piaci, gazdasagi, pénzlgyi és jogi helyzetének, valamint annak
varhat¢ alakulasanak megitélése szempontjabdl jelentdsek.

A jelen Informacios Dokumentum kozzététele semmilyen kordlmények kdzott nem jelenti azt,
hogy az abban foglalt, vagy az abban hivatkozott, a Kotvényekre, vagy a Kibocsatdra vonatkozd
informaciok az Informacios Dokumentum kibocsatasanak idépontjat kdvetéen helytalloak.
Ugyanakkor a Kibocsaté a hatélyos jogszabalyok és az XBond Uzletszabdlyzat kozzétételi
benyuljtasat kovetben eleget fog tenni rendszeres, rendkivuli, illetve egyéb tajékoztatasi
kotelezettségeinek, a Kotvények futamideje alatt folyamatosan kozzéteszi a Kibocsatoval, illetve
az értékpapirokkal kapcsolatos relevans informaciokat.

A Kibocsatét az Informacidos Dokumentum kodzzétételétdl szamitott ot évig terheli a fenti
felel@sség, és e felelOsség ervényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

A jelen Informacios Dokumentumot a Kibocsato az elsd XBond kereskedési nap el6tt legalabb
2 (kett®) kereskedési nappal kdzzéteszi.

A Kibocsato a Kotvények forgalomba hozatalat a forgalomba hozatali eljaras lezarasat kdvetd
15 (tizenot) napon beltl a Tpt. 21. 8 (1¢) bekezdésének megfelel6en az MNB-nek bejelentette.

A Bszt.-vel, valamint az Eurdpai Parlamentnek és a Tanacsnak a pénzugyi eszkozok piacairdl,
valamint a 2002/92/EK iranyelv és a 2011/61/EU iranyelv modositasarol szold 2014/65/EU
iranyelvével (a MiFID 1) 6sszhangban a Kotvények vonatkozasaban elvégzett célpiaci vizsgalat
alapjan a Kotvények célpiaca a Bszt. szerinti szakmai Ugyfelek és elfogadhato partnerek korének
felel meg.

A Kotvény nem kerdlt és a jovOben sem kerdl nyilvantartasba vételre az Amerikai Egyesult
Allamok az értékpapirokra vonatkozd ajanlattétel kozlésének feltételeivel kapcsolatos
szovetségi és allami szintd szabalyai szerint, és nem kerul sem kodzvetve, sem kdzvetlendl
felajanlasra, értékesitésre, 4truhazasra vagy tovabbitasra az Amerikai Egyesult Allamokba vagy
az Amerikai Egyesdilt Allamokban.



A Kibocsato nem allitja, hogy a jelen Informacios Dokumentum valamely mas orszagban az ott
alkalmazando jogszabalyi vagy egyéb kdvetelményeknek megfelel6en jogszerlen terjeszthetd,
vagy azt, hogy a Kotvények jogszerlien mas orszagban forgalomba hozhatok vagy vasarolhatok,
illetve nem vallal felel6sséget az ilyen terjesztés vagy forgalomba hozatal, illetve vasarlas
jogszer(ségéért. Magyarorszagon kivul a Kibocsatd nem tett semmiféle olyan intézkedést,
amely a Kotvények forgalomba hozatalat vagy a jelen Informaciés Dokumentum terjesztését
lehetévé tenné egy olyan orszagban, ahol a forgalomba hozatalhoz vagy a terjesztéshez ilyen
intézkedésre szikség van. Ennek megfelel6en Magyarorszagon kivil mas orszagban a
Kotvények nem bocsathatok ki, illetve nem értékesithetdk sem kodzvetve, sem kozvetlendl,
illetve a jelen Informaciés Dokumentum nem terjeszthetd. A Kibocsatd kifejezett el@zetes
hozzajarulasa nélkul harmadik fél részére tilos az Informacidos Dokumentum Kibocsato
nevében torténd terjesztése vagy a Kotvényre vonatkozd, a Kibocsatd nevében torténd
ajanlattétel massal valo kozlése. A Kibocsatod felkéri azokat, akik a jelen Informacios
Dokumentum birtokaba jutnak, hogy tajékozddjanak a jelen Informacios Dokumentum
terjesztésére, illetve a Kotvények forgalomba hozatalara és értékesitésre vonatkozé minden
esetleges korlatozasrol.

Jelen Informaciés Dokumentum nem mindsul a Kotvényekre vonatkozd értékesitési
felhivasnak, vagy vasarlasra torténd ajanlattételnek a Kibocsato részérdl vagy nevében barmely
olyan joghatdsag ala tartozo teruleten, ahol ezen ajanlattétel vagy felhivas nem engedélyezett
vagy korlatozott.

A Kotvények értékesitésével kapcsolatban - a Kibocsaté menedzsmentjét ide nem értve -
egyetlen személy sincs felhatalmazva, hogy a jelen Informaciés Dokumentumban vagy az
abban hivatkozott dokumentumokban nem szerepld informaciot szolgaltasson. A jelen
Informaciés Dokumentumban vagy hivatkozott dokumentumokban nem szerepld informacio
nem tekintendd a Kibocsato altal jovahagyottnak.

Sem a jelen Informacios Dokumentum kodzzététele, sem a Kotvények értékesitése semmilyen
kortlmények kozott nem jelenti azt, hogy a Kibocsatéra vonatkozéan kozdlt informaciok
tekintetében az Informacios Dokumentum kibocsatasanak idépontja 6ta nem kovetkezett be
valtozés. Ujabb kétvénysorozat kibocsatasahoz készitendd dokumentum tartalmazni fogja a
Kibocsatora vonatkozo legfrissebb pénzlgyi, gazdasagi és jogi adatokat.

Ajanlott, hogy a befektet6k tobbek kozott kisérjék folyamatosan figyelemmel, vizsgaljak meg a
Kibocsato legfrissebb pénzlgyi adatait, illetve minden olyan tovabbi vizsgalatot végezzenek el,
amely annak eldontéséhez szikséges, hogy kivannak-e Kotvényt vasarolni. A Kotvényekbdl
vasarolni kivand befekteték szamara javasolt, hogy az addjogi kérdésekre vonatkozodan
konzultaljanak sajat szakértbikkel a kotvényvasarlas, a kotvénytulajdonlas és az atruhazas
adojogi kovetkezmeényei tekintetében.

A Kibocsato kotelezettséget vallal arra, hogy a Kdtvény legaldbb egy, az Eurdpai Ertékpapirpiaci
Hatosag (ESMA) altal nyilvantartasba vett, fellgyelt és az MNB altal a jegybanki fedezetértékelés
korében elfogadott hitelminésitd altali hitelmindsitését évente felUlvizsgaltatja, és biztositja,
hogy a Kotvény lejarataig a Kotvény rendelkezni fog legalabb egy hitelmingsité altali
hitelmindsitéssel.



1. DEFINICIOK ES ROVIDITESEK

Az Informaciés Dokumentumban nagy kezd@betlvel irt fogalmak és roviditések az alabbi

jelentésekkel birnak:

”AF n”

Altaldnos forgalmi add

L, Alap”

elenti valamennyi, az Alapkezel6 altal kezelt pénzUgyi
alapot

L,Alapkezel&”

Biggeorge Alapkezel6 Zartkorden MUkodo
Részvénytarsasag (székhely: 1023 Budapest, Lajos utca
28-32., cégjegyzékszam: 01-10-045316, addszam:
13589288-2-41)

LAukcid”

elenti a Kotvényeknek a Kibocsatd tajékoztatod
kozzétételére  vonatkozd  kotelezettség — nélkuli
értékpapirra  vonatkozd  nyilvanos  ajanlattétel
keretében, a Forgalmazd altal szervezett, nem
nyilvanos ajanlati konyves aukcigjat.

,Befektetd”

elenti azon személyeket, akik szamara az Informacios
Osszedllitds a Kotvények megvasarlésa érdekében
atadasra kerult, ideértve azt is, aki az Aukcid soran
aukcios ellenajanlatot tett, tovabba, aki a Kotvenyeket
az Aukcion megszerezte.

,Befektet6-védelmi Alap”

elenti a Tpt. 210. § (1) bekezdésében meghatarozott
Befektet6-védelmi Alapot.

n

,BET" vagy ,Piacm(ikddtetd

Budapesti Ertéktézsde Zrt.
(székhely: 1054 Budapest, Szabadsag tér 7. Platina
torony. |. ép. IV. 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.)

,Biggeorge Property” vagy
,Biggeorge Property Zrt.”

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

,Bszt.”

2007. évi  OXXXVIIl.  torvény a  befektetési
allalkozasokrol  és az arutdzsdei szolgaltatokrol,




alamint  az  altaluk  vegezhet6 tevékenységek
szabalyairdl

,Cégcsoport”

elenti a Kibocsatot és a 3.2.1 pontban meghatarozott
tarsasagokat, valamint az Alapkezel§ altal kezelt,
Kibocsatd auditalt IFRS szerinti konszolidalt pénzugyi
beszamoldjaban konszolidacids korbe teljes kord
maodszerrel bevont alapokat

,EUR"

FEuré, az Eurdpai Unid kovetkezd tagallamainak
hivatalos fizetbeszkoze:

Ausztria, Belgium, Ciprus, Esztorszag, Finnorszag,
Franciaorszdg, Gordgorszag, Hollandia, [rorszag,
Lettorszag, Litvania, Luxemburg, Malta, Németorszag,
Portugalia, Olaszorszag, Spanyolorszag, Szlovakia és
Szlovénia

,Forgalmazd”

OTP Bank Nyrt. (székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.;
cégjegyzékszam: 01-10-041585)

,Forint” vagy ,Ft”

Magyarorszag hivatalos fizet6eszkoze

,Hitelmindsitd”

elenti a Kibocsato hitelmindsitését elvégzd, az Eurdpai
Ertékpapirpiaci hatdsag (ESMA) altal nyilvantartasba
ett, fellgyelt és az MNB altal a jegybanki
fedezetértékelés korében elfogadott hitelmingsitd
tarsasagot. A Kibocsatd kezdeti hitelmindsitését
elvégzd hitelmindsitd tarsasag a Scope Ratings GmbH
(székhely: Lennéstralle 5., 10785 Berlin, Németorszag).

,Informéciés Dokumentum”

elenti ajelen, a Kotvények forgalomba hozatala céljabdl
az Xbond Uzletszabdlyzat szerint készitett 2022. majus
12. napjan kelt dokumentumot, amely a PiacmUkodtetd
altal meghatarozott tartalmd és altala jovahagyott
dokumentum, amely tartalmazza a Kibocsatd piaci,
gazdasagi, pénzugyi, jogi helyzetének és annak varhato
alakulasanak, valamint a Kotvényhez kapcsolodo
jogoknak a befektetSk részérdl torténd megalapozott
megitéléséhez szukséges adatot.

Informaciés Osszedllitas”

elenti  a  Kotvényrendelet 8. §-ban foglalt
dokumentumot, amely a Kotvények nyilvanos,
tajékoztatd kozzététele nélkdli forgalomba hozatala
céljabol készult, 2022. februar 9-i datummal.



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

,Kamatbazis”

elenti az Informacids Dokumentum 12. pontjanak
(Kamatozas tipusa, kamatfizetési feltételek)
megfeleléen szamitott kamatosszeg tekintetében a
Tényleges/Tényleges (ISMA) kamatbazis szamitast, ahol
a legutobbi Kamatfizetési Nap 6ta eltelt napok szamat
el kell osztani 365-tel (vagy 366-tal, ha az adott
Kamatid@szak tartalmazza februar 29. napjat), és ez a
hanyados adja meg a kamatbazis értékeét.

, KELER"

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

,Kibocsatas” vagy ,Kétvénykibocsatas”

A Kotvények 2022. februar 18- értéknappal tortént
forgalomba hozatala az Informéaciés Osszeédllitasban
foglalt feltételek szerint.

,Kibocsatd”

Biggeorge Property Zartkorlen M(kodd
Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-048468;
addszam: 25297078-2-41; székhely: 1023 Budapest,
Lajos utca 28-32.)

, Kotvény(ek)”

Az Informaciés Osszedllitdsban, valamint a jelen
Informaciés Dokumentumban szerepld feltételek
szerint forgalomba hozott, hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok.

,Kotvényrendelet”

A kotvényroél szold 285/2001. (XI1.26.) Korm. rendelet

, Kétvénytulajdonos”

A Kotvények tulajdonosanak ellenkezd bizonyitasig azt
a személyt kell tekinteni, akinek a kotvényt az
értékpapirszamlajan nyilvantartjak.

,Min&sitett Befektetd”

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129
rendelete 2. cikk e) pontja szerinti min&sitett befektet6

,MNB"

Magyar Nemzeti Bank

,Munkanap”

A Munkanap olyan napot jeldl, amelyen a
hitelintézetek, valamint a pénz- és devizapiacok
Budapesten kifizetéseket, illetve elszamolasokat
hajtanak végre, amennyiben az ilyen nap a
Kibocsatonal is Munkanapnak szamit, és amikor a
KELER pénzatutalasokat és értékpapir transzfereket
hajt végre.
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L, Névérték” 1 darab Kotveny névértéke 50.000.000,- Forint

L, NKP” Az MNB altal 2019. jdlius 1-jén elinditott Novekedési
Kotvényprogram.

,Okirat” A Tpt. 7. §8 (2) bekezdése szerinti tartalmy, a

dematerializalt formaban kibocsatott Kotvenyekrd|
kiallitott, értékpapirnak nem mindsuld okirat.

,Pénzigyi Adéssag”

elent barmely addssagot, amely az alabbiakbdl ered

agy azzal kapcsolatos:

Q) pénzkolcson;

b) hitel

C) kotvény, valto vagy egyéb hitelviszonyt megtestesitd

értékpapr;

d) akkreditiv vagy bankgarancia tekintetében fennalld

megtéritési kotelezettség;

e) barmely Kibocsatd altal eladott vagy diszkontalt
kovetelés (kivéve, ha az eladasra a visszkereseti jog
kizaraséaval kerult sor).

Nem min6sul Pénzlgyi Addssagnak a szallitoi

halasztott fizetési megallapodas.

,Prospektus Rendelet”

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

,Ptk.”

2013. évi V. torvény a Polgari Torvenykonyvrol

,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.

, Terméktajékoztatd”

MNB altal megjelentetett, tobb izben maddositott
, Tajékoztatd a Novekedési Kotvényprogram
feltételeirél” c. dokumentum (jelenleg hatalyos verzio
hatalybalépése: 2022. januar 7.)

,Tpt.” vagy ,T6kepiaci torvény”

A t6kepiacrdl szold 2001. évi CXX. torvény
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,VIBER"

Az MNB altal mUkodtetett fizetési rendszer, a Valds
Idejl Bruttd Elszamolasi Rendszer.

,XBond vagy ,XBond piac”

elenti a BET &ltal mikodtetett multilaterdlis
kereskedési  rendszert, amely harmadik felek
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokra iranyulo,
ételi  és  eladasi  szandékat  hozza  Ossze
megkuldnboztetésmentes maodon, szerz6dest
eredményezve.

,XBond Uzletszabélyzat”

Az XBond Piac mindenkor hatalyos altalanos
Uzletszabalyzata, amelynek a jelen Informacios
Dokumentum alairasanak napjan hatalyos valtozatat a
Budapesti  Ertéktézsde Zrt. vezérigazgatdja a
46/Xbond/2022.  aprilis  29. szamuU hatarozataval
fogadta el.

,Z0ld Kétvény Keretrendszer”

elenti  a Kibocsaté  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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2. KOCKAZATI TENYEZOK
2.1. Piacra és iparagra jellemzé kockazatok
2.1.1. Makrogazdasagi kockazatok

A Kibocsatd tevékenysége és eredményessége kitett a globdlis makrogazdasagi kornyezet,
illetve Magyarorszag piaci, gazdasagi kornyezete alakuldasanak. A gazdasagi novekedés,
munkanélkuliség, az orszagkockazat, az inflacio, valamint az allamhaztartasi hiany alakulasa
alapvetd hatast gyakorolnak az Uzleti kornyezetre. A Kibocsatd piaci pozicidja jelentdésen kitett
annak, hogy Magyarorszag makrogazdasagi helyzete miként alakul. Az esetlegesen kedvez8tlen
jovabeli makrogazdasagi folyamatok kozvetlenul befolyasolhatjak a Kibocsatd szolgaltatasai
iranti keresletet, és ezen keresztul a Kibocsatd gazdasagi teljesitményét és eredményességeét.

2.1.2. Ingatlanfejlesztésekhez és befektetésekhez kapcsoldédé kockazatok

A Kibocsato 8 tevékenysége a tulajdonaban lévé vallalkozasok iranyitasa, a leanyvallalata altal
kezelt alapok tevékenységének fellgyelete. A Kibocsatd egyes leanyvallalatai, illetve alapjai
olyan ingatlanokat kivannak megszerezni, amelyek fejlesztési célra alkalmasak, illetve
alkalmassa tehetdk. A fejlesztés fogalma alatt - a Kibocsatd Cégcsoportja szempontjabol -
tudatos értékndvel§ tevékenység értendd. A fejlesztés soran a fejlesztd (a Kibocsatd adott
leanyvallalata/alapja) viseli tobbek kozott a tervezési kockazatokat, a mUszaki kockazatokat, a
szerz8déses kockazatokat és az engedélyezési eljaras soran jelentkez6 kockazatokat, tovabbi
koltség-, hataridd- és értékesitési kockazatokat.

Ezek a kockazatok egyrészt eredményezhetik a fejlesztés iddbeli elcsiszasat, vagy a tervezett
mennyiségi és mindségi jellemzoknél gyengébb jellemzdkkel rendelkezd ingatlan-termék
el6allitasat, széls6séges esetben az adott fejlesztés ellehetetlentlését is.

A fejlesztési tevékenység soran a Kibocsato adott leanyvallalata, illetve az adott alap az
ingatlanokon kivitelezési tevékenységgel is egyUtt jaro fejlesztési tevékenységet kivan végezni,
ezért az adott leanyvallalat/alap fejlesztési tevékenységének kockazatat az épitdipari
tevékenységhez kapcsolddo kockazatok jelentds mértékben befolyasolhatjak.

A Cégcsoport stratégigjanak sikeres végrehajtasa érdekében a leanyvallalatok és alapok
tulajdonaban lévé ingatlanok bérbeadasra kerulhetnek, és azok jovedelemtermeld képességét
a bérleti szerz&dések biztositjak. Ezt a jovedelemtermeld képességet azonban befolyasolja a
bérbevevd fizet6képessége, a bérbe adott ingatlanok fenntartasi és Uzemeltetési koltségeinek
valtozasa. Ezen felUl a bérleti szerz8dések bérl6 részérdl torténd felmondasa - a felmondassal
jar¢ esetleges buntetd dijak ellenére - bevétel kiesést okozhatnak, amennyiben az ingatlant
atmenetileg nem, vagy csak rosszabb feltételekkel sikertl bérbe adni.

Az ingatlanpiacokat idénként nagymértékl arfolyam- illetve hozamingadozasok jellemzik,
melyekkel szemben a Cégcsoport a legnagyobb gondossag mellett sem tudja teljes egészében

sz

atlagosnal is nagyobb mértékben érintheti.
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A fejlesztések id6beli atfutasanak hossza 6Gnmagaban kockazati tényezd, tekintettel arra, hogy
ezen id@szak alatt a piaci kereslet-kinalati viszonyok akar jelent6s mértékben is valtozhatnak.

Ezen tényezOk kihatassal lehetnek az esetlegesen az alapok éltal fejlesztett, vasarolt és
hasznositott, értékesiteni kivant ingatlanok értékére, eladasi arara, likviditasara is.

Az ingatlanfejlesztésekhez kapcsolédo fenti kockazatok a Kibocsatd leanyvallalatai, illetve az
egyes alapok szintjén jelentkeznek, azonban ezeken keresztul kdzvetett mdédon a Kibocsato
eredményességére is kihatassal lehetnek.

2.1.3. Alapkezeléshez kapcsolédé kockazatok

Az Alapkezeld tevékenységi kore kizardlag az alapkezelésre korlatozodik, és bevételei kizardlag
ebbdl a tevékenységbdl szarmaznak.

Az Alapkezel6 rendelkezik a mikodéséhez szukséges jogi (engedélyezési), targyi, technikai
feltételekkel, viszont e kortlményekben menet kdzben bekovetkez§ esetleges valtozasokbdl -
igy példaul az engedélyek esetleges korlatozasa, visszavonasa - eredd kockazatok kihathatnak
a kezelt alapok eredményességére is.

Az alapkezeléshez kapcsolodo fenti kockazatok elsésorban az Alapkezeld szintjén jelentkeznek,
azonban kozvetett médon a Kibocsatd eredményességére is kinhatassal lehetnek.

2.1.4. Jogrendszerbdl eredd kockazatok

Az altalanos kozvélekedés szerint Magyarorszagon a jogrendszerben el6fordulhatnak instabil
periddusok, a jogszabalyok valtozasa gyakorinak mondhatd. Eléfordulhat, hogy a hatdsagok,
birésagok dontései olykor nem kovetkezetesek. A fenti kordlmények kovetkeztében
el6fordulhat, hogy a Kibocsatd a jogszabalyi valtozasoknak vagy a hatdsagok, birdsagok
dontéseinek nem tud kelld iddben eleget tenni. Ezen korulmények megnehezithetik a
Kibocsatd piaci helyzetét, és tovabbi hatdsagi, birdsagi és egyéb eljarasoknak tehetik ki a
Kibocsatot.

2.1.5. Politikai kockazatok

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

2.1.6.  Vis maior kockazat

A Kibocsatd mikodési szektorara és eredmeényességére a hazai és regionalis politikai, valamint
egyéb vis maior szituaciok altalanossagban csekély befolyast gyakorolnak, de nem zarhato ki

olyan helyzet kialakulasa, amely neheziti vagy esetlegesen meg is akadalyozhatja az iparagi
szerepldk mUkodését (pl. természeti katasztrofak, haboruk, jarvany stb.).
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2.1.7. COVID-19 pandémia kockazata

A COVID-19 globalis jarvanyhelyzet jelent8sen atalakitotta a teljes vilagpiac mUkodését és a
nemzetkozi kereskedelmet. Az épitdipari beruhazasokat egyel6re nem érintette jelentésen a
vilagjarvany. Azonban nem zarhato 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 muUszaki készUltsége és atadasi ideje késbbbre tolddhat ki.
Mindez a Kibocsato érintett leanyvallalatain és alapjain keresztul kdzvetett médon a Kibocsatd
eredményességére is kihatassal lehet. A koronavirus vilagjarvany egyelére nem okozott
jelentésebb negativ hatast a Kibocsatd Cégcsoportjanak gazdasagi teljesitOképességére,
azonban nem zarhato ki, hogy kozvetett médon a jovOben hatassal lehet a Kibocsatod
eredményességére.

2.1.8.  Munkaerdben rejl6 kockazatok

Az épitbipari és kivitelezési piacon jellemz6, hogy a vallalkozok munkaer8hianyban szenvednek.
A bizonytalan emberi eréforrasok miatt az alvallalkozok munkajanak mindsége sok esetben
romlo tendenciat mutat, a vallalasi hatariddk hosszabbodnak és gyakoriak a hatariddcstszasok
az épitbiparban. Mindezen korulmények a leanyvallalatain és alapjain keresztul kozvetett
modon ronthatjak a Kibocsatd nyereségességet.

2.1.9. AKibocsaté versenyhelyzetébdl fakadd kockazatok

A Kibocsatd piacain szamos, Eurdpaban és Magyarorszagon is jelent6s poziciokkal és
tapasztalatokkal, jelentds kapacitasokkal és pénzugyi er6vel rendelkezé tarsasagok
versenyeznek, valamint szallhatnak versenybe a jovben a Kibocsatoval. A jovoben esetlegesen
meger6sodd verseny szamottevd, elére nem lathatd fejlesztéseket, befektetéseket tehet
szUkségessé, tovabba negativ hatassal lehet a Kibocsatd Cégcsoportja altal tulajdonolt
ingatlanok bérleti bevételére vagy novelheti a koltségeit, amelyek negativ hatassal lehetnek a
Kibocsatd Cégcsoportjanak eredményességeére.

2.2. A Kibocsatdra jellemzd 1ényeges kockazatok bemutatasa
2.2.1. Novekedésben rejl6 kockazatok

A Kibocsatd céljai kozé tartozik, hogy tovabbi novekedést érjen el a jelenlegi piacain. A
novekedés egyrészt ndvelheti a Kibocsato profitabilitasat, azonban nem garantalhatd az, hogy
a novekedés eredmeényes lesz. A terjeszkedés az alabbi kockazatokkal jarhat:
e egy akvizicid/tranzakcid az eldre tervezettnél nagyobb belsé eréforrasokat kothet le;
e egy akvizicid/tranzakcio az elbre tervezettnél magasabb kozvetlen vagy kozvetett
koltséggel jarhat;
e egyakvizicid/tranzakcio eredményeképpen az akviralt tarsasag integralasa nem az el6re
eltervezettek szerint alakul.
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A fentiek miatt nem zarhat6 ki, hogy a Kibocsatd eréforrasai nagyobb mértékben lesznek
lekotve, a piaci versenyben kevésbé eredményesen teljesit, és a Kibocsato jovedelmezisége
kedvezG&tlenul alakul.

2.2.2.  Kulcsfontossagu vezetdk, munkatarsak elvesztésének kockazata

A Kibocsatd Cégcsoportja szempontjabdl jelentds veszélyforras a human eréforrasbol eredd
kockazat. Ezért a Kibocsato Cégcsoportja megteszi a szikséges eréfeszitéseket, kidolgozta és
folyamatosan muakodteti mindazokat az eljarasokat, amelyek szikségesek a kulcsfontossagu
alkalmazottak megszerzésének, megtartasanak, szukség esetén potlasanak biztositasa
érdekében. A munkaer® hosszutavd biztositasanak megoldasat az utanpoétlas kinevelésében is
latjia a Kibocsato, igy mindent megtesz annak érdekében, hogy a palyakezdd, junior
munkatarsak elkotelezett és lojalis munkavallaldva valjanak az évek folyaman. A Kibocsato és a
Cégcsoportjaba tartozo tarsasagok a munkaerdhiany megoldasaként folyamatos keresik az Uj
munkaerdt. Amennyiben a Kibocsatd Cégcsoportjanak valamely tagja a fentiek ellenére
barmely okbdl nem tudja megtartani, kellden motivalni vagy potolni kulcsfontossagu
alkalmazottait, az lényeges hatranyos hatassal lehet az adott leanyvallalat vagy alap
mUkodésére, pénzugyi helyzetére, teljesitményére és ezen keresztil a Kibocsatd
eredményességére is.

2.23. Addkockazat

Az adohatdsag az adott addzasi év végétdl szamitott 6t évig jogosult arra, hogy ellendrizze a
tarsasagok adougyeit. A Kibocsato az elmult 6t évben nem kapott addbirsagot, mindazonaltal
minden tdle elvarhatot megtesz a szabalyoknak megfelel6 mikodés érdekében, azonban egy
jov8beli adodvizsgalat soran nem zarhato ki, hogy a Kibocsatonal szamottevd kiadast jelentd
megallapitasra kerulhet sor.

2.2.4. Egyéb hatdsagi kockazatok

A Kibocsatdé mUkodése szempontjabol az adott orszagban illetékes adohatdsagokon kivdl
szamos mas hatosag (pl. adatvédelmi hatdsag, munkaugyi hatosag, versenyhatosag) is jogosult
a Kibocsatd jogszabalyoknak megfelelé muUkodését ellendrizni. Bar a Kibocsatdé mindent
megtesz a szabalyok betartasa érdekében, egy jovobeli hatdsagi vizsgalat soran nem zarhato
ki, hogy olyan megallapitas torténjen, amely a Kibocsatonak szamottevd kiadast vagy
bevételcsokkenést eredményez.

2.2.5. Eladdsodottsag és finanszirozasi kockazatok

A Kibocsété az Informécios Osszedllitas alapjan kibocsatott Kotvényeken kivil az Informéacids
Dokumentum 5.7. pontjaban bemutatott hiteltartozasokkal rendelkezik. Az ott irtakon felUl a
Kibocsatd pénzlgyi kotelezettségvallalassal nem rendelkezik, azonban nincs kizarva, hogy a
jov6ben a Kibocsatonak szuksége lehet tovabbi kulsé finanszirozasra. Amennyiben a jovében
dragulnak a piaci forrasok, az negativ hatassal lehet a Kibocsaté pénzugyi, jovedelmi helyzetére.

sz
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A Kibocsaté - csoportfinanszirozas keretében - jelent8s mérték( rovid lejaratd
kolcsonkovetelés-allomannyal rendelkezik csoporttagjai felé. Amennyiben ezek kozul valamely
csoporttag fizet6képessége esetlegesen bizonytalanna valik, Ugy az ezen kolcsonkovetelések
visszafizetéset - és ezen keresztul a Kibocsatd pénzugyi helyzetét is - érintheti.

2.2.6. Perek és hatésagi eljarasok kockazata

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

2.2.7. Devizaarfolyamok valtozasanak kockazata

A Kibocsatd Cégcsoportja mikodése soran kulfoldi devizaban denominalt forgalmat is bonyolit,
ennek kovetkeztében a kedvezdtlen arfolyamvaltozas negativ hatassal lehet a Kibocsato uzleti
tevékenységére és eredményességére.

2.3. Kotvényekre vagy a Kotvényekbe torténd befektetésre vonatkozé kockazatok

2.3.1. Jogszabalyvaltozasok

A Kotvényekre a mindenkor hatalyos magyar jog az iranyadd. Nem zarhato ki, hogy a jelen
Informaciés Dokumentum lezarasat kovetéen olyan jogszabalyi valtozas kovetkezik be, amely
hatassal lehet a Kotvényekre.

2.3.2. AKoOtvényekbe torténd befektetés szabalyozasa

Egyes befektetOk befektetési tevékenységlket jogszabalyok és egyéb elbirasok alapjan
végezhetik, illetve ezen tevékenységuket egyes hatdsagok ellendrzik és felugyelik. Minden
leendd Kotvénytulajdonosnak ajanlott sajat jogi és adodtanacsaddjaval konzultdlnia és
egyértelmUen megbizonyosodni arrdl, hogy a Kotvenyekbe torténd befektetés megfelel a
tevékenységére vonatkozo jogszabalyoknak és egyéb elbirasoknak.

2.3.3. AKotvény kiemelten kockazatosnak minésul

Az Informacios Dokumentumban talalhatd adatok és informaciok valddisagaét, pontossagaért,
teljességéért, helytalld voltaért, a jogszabalyoknak és a hatdsagi rendelkezéseknek vald
megfeleléséért kizardlag a Kibocsatd vallalja a felel6sséget, ezért a Kotvény kiemelten
kockazatosnak minésul.

2.3.4. Addszabalyok valtozasa

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem addzasara a jelen Informacios Dokumentum
idépontjaban hatalyos jogszabalyok a jov8ben megvaltozhatnak.
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2.3.5. Likviditas és masodlagos piac hianya

A magyarorszagi vallalati kotvények piacara - kulonosen a tézsdén kivali piacra - a likviditas
hianya jellemzd, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi
kockazata. Ez azt jelenti, hogy a Kotvénytulajdonos a futamidé lejarta el6tt esetleg csak
arfolyamveszteséggel tudja eladni Kotvényét.

A BET &ltal miikadtetett valamely kereskedési helyszinre trténd bevezetés esetén - melyre a
Kibocsatd a forgalomba hozatalt kdvetd 90 napon belll kotelezettséget vallal - sem vehetd
biztosra, hogy a bevezetett Kdtvények tekintetében masodpiaci kereskedés alakul ki. Szintén
nem garantalhatd, hogy a kialakuld masodpiaci kereskedés megfeleld likviditast biztosit. llyen
esetben el6fordulhat, hogy a Kdétvénytulajdonosoknak csak korlatozott lehet8séguk lesz a
Kotvények értékesitésére, vagy a megfeleld likviditassal rendelkezé hasonld értékpapirokhoz
képest kedvezOtlenebb feltételek mellett tudjak értékesiteni azokat. A likviditas hianya ezen
kival jelent8s volatilitast okozhat az arfolyamokban, amely hatas tovabb er8sodhet a kisebb
mertékd kibocsatasok esetén.

2.3.6. Piaci hozamok elmozdulésa

A Kotvények piaci arfolyama szamos kulonbozé tényezdtdl fugg. A Kotvénytulajdonosnak
kockazatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezdtlen alakulasa, ugyanis altaldanos piaci
hozamemelkedés esetén a Kotvények arfolyama esni fog. Amennyiben tehat a
Kotvénytulajdonos nem tartja meg lejaratig a Kotvényeket, Ugy elképzelhetd, hogy ilyen esetben
veszteséget realizal.

2.3.7. Devizaarfolyam kockazat

Abban az esetben, ha a Kétvénytulajdonos a Kétvények devizanemétdl eltérd devizaban tartja
nyilvan befektetéseit, akar arfolyamveszteséget is elkonyvelhet. Amennyiben ugyanis a
Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizdja felértékelddik a Kotvény devizajahoz képest, akkor
csokken a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett realizalhatd hozam, csokken
a Kotvények tokeosszegének a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett éertéke, valamint
csokken a Kotvényeknek a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett piaci értéke.

A devizakockazatok a Kibocsatd Cégcsoportjanak tevékenységét is befolyasolhatjak,
ugyanakkor ugyanolyan iranyd mozgasok egyszerre lehetnek negativ és pozitiv hatassal is a
Kibocsatd Cégcsoportjanak gazdasagi eredményére. A forint gyengulése az épitési koltségek
emelkedésén keresztll az eredmények csokkenéséhez vezethet, de a devizaban denominalt
bérleti szerzédésekkel rendelkez§ ingatlanok forintban kifejezett értékének emelkedésével is
jar.

2.3.8. Fixkamatozas kockézata
A jelen Informaciés Dokumentum alapjan kibocsatott Kotvények fix kamatozasuak. A fix

kamatozasu Kotvényekbe torténd befektetés azt a kockazatot hordozza, hogy a befektetést
kovetéen bekovetkezett piaci hozamvaltozasok kedvezétlentl érinthetik a Kotvénytulajdonos
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befektetésének piaci értékét. Ezen kival emelkedd inflacid esetén a fix kamatfizetések
realértéke csokkenhet.

2.3.9. Vagyoni biztosftas hianya

A Kotvényekre nem terjed ki a Befektetd-vedelmi Alap (vagy mas hasonld biztositas, igy az
Orszagos Betétbiztositasi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kotvényekkel kapcsolatos
esetleges nem teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

2.3.10. Tranzakciés koltségek

A Kotvények vasarlasa vagy eladasa esetén a Kotvények jelenlegi araval kapcsolatban kulonféle
jarulékos koltségek merulhetnek fel (beleértve a tranzakcios dijakat és jutalékokat). Ezek a
jarulékos koltségek jelent6sen csokkenthetik vagy akar kizarhatjadk a Kotvényeken a
Kotvénytulajdonosok altal realizalt vagy realizalhaté eredményt. Tovabba az ilyen, a Kotvények
megvasarlasahoz kozvetlentl kapcsolddd  koltségeken tdl a  Kotvénytulajdonosoknak
figyelembe kell vennitk a monitoring koltségeket is. A Kotvényekbe torténd befektetés eldtt a
leend@ befektetdknek tajékozodniuk kell a vasarlas soran felmertld minden tovabbi koltségrol,

a Kotvények letéti Grzésérdl vagy eladasardl.
2.3.11. AKotvények nem biztositottak (eszkdzfedezet hianya)

A Kotvénnyel kapcsolatosan kizardlag a Kibocsato vallal felel8sséget. A Kotvenyek eszkdzokkel
nem fedezettek. Amennyiben a Kibocsaté nem tudja teljesiteni a Kotvény alapjan fennalld
kamat-, illetve tOketorlesztési kotelezettségeit, a befektetd egészben vagy részben elveszitheti
a befektetése értékét.

2.3.12. AKoétvények hitelmindsitési kockazata

A kibocsatott Kotvények hitelkockazati besorolasa a jelen Informacios Dokumentum keltének
napjan ,B+". Amennyiben a kibocsatasra keruld Kotvények hitelkockazati besorolasa a
Kotvenyek jelenlegi ,B+" mindsitésérdl kedvezdtlenebb mindsitésre romlik, akkor a
mindsitésromlas vagy lehetséges mindsitésromlas azt eredményezheti, hogy a Kibocsatod
jovBbeni finanszirozasi lehetdsége és tdkeerdssege gyengul, illetve a finanszirozasi koltségek
novekedhetnek, amelyek lényeges hatranyos hatassal lehetnek a Kibocsatd pénzugyi
helyzetére.

A hitelminGsitések nem tukrozik a struktidra és a piaci kockazatok potencialis hatasait és mas
olyan tényezBket, amelyek befolyasolhatjak a Kotvények likviditasat vagy piaci értékét. A
hitelminésités nem ajanlas értékpapirok vasarlasara, eladasara, vagy tartasara. A hitelmindésitd
intézet barmikor felUlvizsgalhatja, felflggesztheti vagy visszavonhatja a mindsitést.
Hatranyosan befolyasolhatjia a Kotvények likviditasat és piaci értékét, ha a Kibocsato
vonatkozasaban a hitelmindsités id8szakos feltlvizsgalatara barmely okbdl nem kerul sor, vagy
ha a hitelmindsités iddszakos felulvizsgalata soran a Kotvények nem szereznek legalabb B+
hitelmindsitést a Kibocsatd altal valasztott Hitelmindsitétdl, vagy a Kibocsatd altal valasztott
Hitelmindsitétél a Kibocsatd vagy a Kotvények hitelmindsitését érintd visszavonas,
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felfUggesztés vagy lemin@sités varhatd (vagy a Kibocsatd altal valasztott Hitelmindsitd a
Kibocsato vagy a Kotvények hitelminésitését a ,hitelfigyeld” statuszra helyezi a lemindésités,
felfUggesztés vagy visszavonas mérlegelésekor). Ha a Kibocsato hitelmindsitése romlik, akkor a
Kibocsatot visszavaltasi kotelezettség terhelheti a kotvényfeltételek szerint.

2.3.13. 1d6 elbtti kivezetés az XBond multilateralis kereskedési rendszerbdl

A BET az XBond piacra vonatkozd szabélyzattal ¢sszhangban hatérozhat a Kétvényeknek az
XBond piacrél vald torlésérél. A torlésrél széld doéntés meghozatala sordn a BET, mint
piacmUkodtetd a vonatkozo jogszabalyokban foglaltak szerint jar el.

2.3.14. Kotelezettségvallalasok megsértése

Amennyiben a Kibocsatd megsérti a Kotvenyekhez kapcsolddd kotelezettségvallalasait, gy
akar sor kerulhet a Kétvények id8 el8tti visszavaltasanak kotelezettségére, amely esetben nincs
biztositék arra, hogy a visszavaltashoz szukséges pénzeszkdz rendelkezésre all a Kibocsatonal.

2.3.15. Fuggetlendl attél, hogy a Kotvények ,zdld kdtvényekként” kertlnek kibocsatasra,
eléfordulhat, hogy a Kotvényekbdl befolyd bevételek felhasznaldsa nem minden
esetben lesz 6sszhangban valamely befektetd sajat befektetési kritériumaival

A Kotvényekbdl befolyd bevételeket a Kibocsatd a ,zold kotvények” tekintetében iranyadd
kornyezetbarat, illetve kornyezet-tudatos felhasznalasi célokkal 6sszhangban tervezi
felhasznalni. A jelen Informacios Dokumentumban foglaltak attanulmanyozasat kdvetéen, a
Kotvényekbe torténd befektetést érintd dontéseik meghozatala el6tt a Kotvények esetleges
befektetdi szamara javasolt a sajat hataskortukben is mérlegelnituk ezen felhasznalasi cél
relevancigjat. El6fordulhat, hogy a bevételeknek a fenti felhasznalasi célokkal 6sszhangban
torténd tényleges felhasznaldsa nem fog teljes meértékben megfelelni, illetve nem lesz
0sszhangban barmely jelenlegi vagy jovbeli befektetdi elvarassal vagy az adott befektetd
szamara kotelezd erejd rendelkezéssel, szabalyzattal, iranymutatassal vagy portfoliokezeldi
megbizassal.

Ezen tulmenden jelenleg nincs olyan egyértelmUen rogzitett, a piaci konszenzus altal is elismert
definicié annak kapcsan, hogy pontosan mely projektek tekinthetéek ,zdldnek” vagy
Lfenntarthatonak” vagy ezzel egyenértékl projekteknek. El6fordulhat tovabba, hogy ezt a
jov8ben sem hatarozzak meg pontosan. Ennek megfelel6en nem biztositott, hogy a Kibocsato
altal tervezett felhasznalasi célok valdéban 6sszhangban lesznek a befektet6k altal tamasztott
valamennyi elvarassal, és erre a Kibocsatd nem is vallal szavatossagot. Eléfordulhat tovabba,
hogy a Kibocsatd altal tervezett felhasznalasi cél jovébeli megvaldsitasa soran olyan, a
kornyezetvédelem vagy a fenntarthatdsag szempontjabdl karos hatasok kovetkeznek be,
amelyek befolyassal lehetnek a felhasznalasi cél megvaldsithatosagara.

Amennyiben a Kotvények a fentiek miatt vagy barmilyen okbdl nem mindstlnének ,zold

kotvénynek”, az nem eredményezne Rendkivuli Visszavaltasi Eseményt, azonban a Kotvények
értékét hatranyosan érintheti.
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2.4, A Kibocsatd kockazatkezelési mechanizmusainak bemutatasa

A Kibocsaté és a Cégcsoport menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol, és a fent
meghatarozott kockazatokat folyamatosan figyelemmel kiséri és szUkség szerint nemzetkozi
szabvanyoknak megfelel6 és a legjobb iparagi gyakorlatokon alapuld belsd kockazatkezelési
eljgrasokat tart fenn és alkalmaz. A kockazatkezelés hatékony és gyors megvalositasa
érdekében a Kibocsatd rendszeres értekezleteket tart, amelyek soran nem csak feltarasra és
értékelésre kerulnek a Kibocsatd Cégcsoportjanak eredményességére hatd lehetséges
kockazatok, hanem vezet8i dontés sziletik azok kezelési mechanizmusaira vonatkozdan is.

A kockazatok kezelése érdekében a Cégcsoporton beldli, ingatlannal rendelkezé leanyvallalatok
(alapok) az esetlegesen bekdvetkezd karok enyhitésére kiterjedt ,all risk” jellegl
vagyonbiztositassal rendelkeznek, amelyek fedezetet nyljtanak az ingatlanok kapcsan
bekovetkezd bizonyos karokra, igy minimalizalva az anyagi veszteségeket.

A Kibocsato és Cégcsoportja a kockazatkezelése korében igyekszik Uzleti partnereit gondosan
megvalogatni, enne keretében valamennyi partnerével torténd Uzleti kapcsolat létesitést
megel6z8en, illetve az Uzleti kapcsolat id6tartama alatt is, rendszeres atvilagitasokat, illetve
kockazatkezelési eljarasokat végez.

A Kibocsaté ezen tul, a ledanyvallalatai Utjan mindent megtesz annak érdekében, hogy a
kockazatokat miel8bb azonositsa és kell6 id6ben kezelje. A jelen munkaerépiaci helyzetben a
Kibocsatd Cégcsoportja @ munkaeré megszerzését, megtartasat kockazatként azonositotta,
hiszen a Cégcsoport eredményessége flugg attol, hogy a munkavallalok miként teljesitenek. 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 munkavallalova valjanak az évek folyaman, ezaltal a fluktuacio csokkenjen.
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3.

3.1.

A KIBOCSATO ALTALANOS BEMUTATASA

Céginformaciok a Kibocsatoérol
A Kibocsato neve:
A Kibocsatd cégbejegyzésének
helye:

A Kibocsato cégjegyzékszama:

A Kibocsato székhelye:

A Kibocsatd cégbejegyzésének
idépontja:

A Kibocsatd
idétartama:

tevékenységének

A Kibocsato jogi formaja:

A Kibocséatd mUkodésére

iranyado jog:

A Kibocsatd konywvizsgaldja:

Kibocsatd telefonos

elérhetdsége:

Biggeorge Property ZartkorGen Mikodd
Részvenytarsasag

Magyarorszag, FGvarosi Torvényszek
Cégbirdsaga

01-10-048468

1023 Budapest, Lajos utca 28-32.

2015.06.03.

Hatarozatlan

Zartkorlen MUkodd Részvénytarsasag

Magyar jog

Az Informaciés Dokumentum alairasanak
napjan és az Informaciés Dokumentumban
lefedett pénzlgyi években a Kibocsato
konywvizsgaldja:

BDO Magyarorszag Konywvizsgald Korlatolt

Felel6sségll  Tarsasag  (székhely: 1103
Budapest, Koéer utca 2/A  C. ép;
cégjegyzékszam:  01-09-867785; kamarai

nyilvantartasi szama: 002387)
Személyében is  felel6s  kdnywvizsgalo:
Baumgartner Ferenc (lakcim: 1037 Budapest,
Kunigunda dtja 22. fszt. 4., kamarai
nyilvantartasi szam: 002955).

+36 1 225-2525

22



Tarsasagi valtozasok az elmult 1 évben:

2021. szeptember 29. napjan Gajdos Daniel igazgatdsagi tag vezetd tisztségviselSi feladatok
ellatasra iranyulo jogviszonya megszUnt, erre tekintettel ugyanezen naptdl a Kibocsaté egyedli
részvényese Kobli Gyula igazgatdsagi tagot nevezte ki a Kibocsatd vezetd tisztségvisel§jéve
egyUttes cégjegyzési joggal, hatarozatlan idére.

A Kibocsaté 2022. marcius 9. napjan, 1 darab ,A" sorozatl térzsrészvény kibocsatasaval
alaptékéjét 135.000.000,- forintrél 135.001.000,- forintra emelte (ezzel egyidejlleg a
téketartalék 1.333.088.782 forint értékben nott). Erre tekintettel a Kibocsatd altal kibocsatott

,A" sorozatl torzsrészvények szama 135.001-re emelkedett.

A Kibocsatd kozvetlen vagy kdzvetett részesedéssel rendelkezé részvényesei az Informaciés
Dokumentum alairasanak idépontjaban:

Biggeorge Holding Korlatolt Felel8sségli Tarsasag ~ 100%
A Kibocsato tényleges tulajdonosai:

Nagygyorgy Tibor Janos a Biggeorge Holding Kft.-n keresztul 99,995% kozvetett részesedéssel
rendelkezik a Kibocsatéban.

Nagygyorgy Tamas LaszIo a Biggeorge Holding Kft.-n keresztul 0,005% kozvetett részesedéssel
rendelkezik a Kibocsatéban.

3.2. Cégstruktdra, szervezeti felépités
3.2.1.  AKibocsaté vallalatcsoportjanak révid bemutatasa

A Kibocsatd Cégcsoportjanak és a tulajdonosok érdekkorébe tartozé tarsasagok felépitése az
alabbiak szerint néz ki:
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90%

Tulajdonosi abra / Kapcsolddo vallalkozasok

5%

Nagygyorgy Tamas

Biggeorge Holding Kft.

Biggeorge 4.

25 kiilonboz6 |
alap —
Intézményi
befektet6k

N Alapkezel6 Zrt.
/

100% l
Biggeorge

30%
Bécsi Corner
Zrt.

100% B sorozat

Projekt alapok, kotvény
kibocsatas finanszirozéssal

Bigge

Nagygyorgy Tibor

99.995%

tulajdonos
_tuladonos

menedzsment

100%

orge Property Zrt.

B-SEVEN Kft.

‘ 95%

l 100%

BN Ing. Zrt.

i 80%

B-TEN Kft.

100% l

Pro-Cent. Kft.

50%

NYN PROPERTY
Kft.

¢ 100%

BGP Inv. Vagy.
Zrt.

100%

B-TWENTY-

! ; ¢100%
A T B-SIX Kft.
részvételével ' 74.4% | 12.6%
'
'
'
' '
'
'
' '

WEC Inv. Kft.

TWO Kft.

74% J

Wersic Kft.

100%
v

QUICK-BETA
Kft.

100%‘

50% |,
lllatos Office
Kft.

50% 4

SPDM Kft.

50% \

Emerald Hotel

Roham 5 Ing.

Man. Kft.

Kft.

o |

GroundUp Kft.

50% l

QH Ing. Kft.

B-FIVE Kft.

1. sz. dbra: A Kibocsato Cégcsoportianak felepitése

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

A Biggeorge Holding személyre szabott szolgaltatasokat nyujt innovativ. megoldasokkal,
értékteremtd és egyedi modon, ami megkulonbozteti versenytarsaitol. A Biggeorge Holding
nagy hangsulyt helyez az Ugyfélmegtartasra, a csoport szinergiainak maximalis kiaknazasara az
ingatlanfejlesztés és -Uzemeltetés, az ingatlanmarketing és -értékesités, valamint a pénzugyi
szolgaltatasok teruletén.

A Kibocsatd és Cégcsoportja tevékenységi korébe tartozik a kereskedelmi (iroda-, szalloda-,
kiskereskedelmi, ipari/logisztikai) és lakoingatlanok fejlesztése, az épitésvezetés, a befektetési
céll ingatlanok kezelése és az alapkezelés.

A Kibocsatd 2015-ben alakult, és a f8 feladata a tulajdonaban lévé vallalkozasok iranyitasa. A
Kibocsatd Cégcsoportjaba tartozo tarsasagok:

Biggeorge Alapkezel6 Zrt.

A Biggeorge Alapkezel§ Zrt. magan- és intézményi befektetdk részére nyudjt ingatlanhoz
kapcsolodo befektetési lehetdségeket. 100%-0s tulajdonosa a Kibocsato. A tarsasag az MNB
altal felugyelt befektetési alapkezel6ként mikodik, a kezelt ingatlanbefektetési alapok minden
esetben az MNB altali nyilvantartasba vétellel jottek |étre. A Biggeorge Alapkezel6t 2005-ben
hoztak létre, jelenleg a kezelt alapjainak a szama meghaladja a 25-0t, ezen alapok eszkdzeinek
rendszerint egy projektet tartalmaznak. A sajat tékét egy belsé befektetd (jellemz8en Biggeorge
4 (BG4) Ingatlanbefektetési Alap vagy a Kibocsatd), valamint kuls6, intézményi és
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maganbefekteték biztositjak. A kulsd befektet8k befektetési jegyei hozammaximummal
rendelkeznek, mig a belsd befektetdnél ilyen limit nincs.

A fejlesztések finanszirozasaba az alap kozvetlendl az el6tt |ép be mieldtt a kivitelezés és
értékesités elkezd6dik. Az addigi lépéseket Kibocsatd vagy leanyvallalatai finanszirozzak. Ezek
kozé a megel6z§ feladatok kozé tartozik a telekvasarlas; a telek fizikai el6készitése a
kivitelezésre; a tervezés (épulet-, Uzleti-, kivitelezési-), az engedélyeztetés, illetve a banki projekt
finanszirozas el6készitése.

Az alap felallitasat kovetSen vasarolja meg a telket jellemz8en egy csoporton beldli
tulajdonostdl, egy olyan alapbdl, ami a telekvasarlasok finanszirozasat végzi. Ezzel
parhuzamosan megkoti a megvalositassal kapcsolatos szerz6déseket. A BN Ingatlanfejlesztd
Zrt.-vel a fejlesztéshez kapcsolddd szolgaltatasi szerz6déseket (pl. projekt menedzsment,
értékesitési és marketing tevékenység, mdszaki ellendrzés stb.), illetve a fejlesztés kivitelezését
végz6 févallalkozoi megallapodasokat kot. A kivitelezd lakoingatlanok esetében jellemz&en a
GroundUp Kft. (Id. 4.3 pont), mig logisztikai ingatlanok esetében a piac meghataroz6 és magas
min&ségi reputacioval rendelkezd févallalkozoi.

Az alap finanszirozza meg a telekvasarlast, az el6készitéssel és kivitelezéssel kapcsolatos
kezdeti koltségeket, biztositja a projekt finanszirozasi szerz8dés szerinti dnerdt. Ezt kdvetben a
finanszirozas projekt hitelbdl torténik, ami jellemz8en mar egy olyan fazisban lép be, amikor az
értékesités a projekten mar megkezdddott, elGsegitve a kedvezd hitelfeltételek elérését a
finanszirozé bankoknal.

Lakofejlesztéseknél a lakasok értékesitése utan a befolyt ellenértékbdl elészor a bankhitel,
majd a kulsd befektetdk, mig a végén a belsd befektetd kapja meg a neki jard Osszeget.

Befektetési Ingatlanok (irodahaz, logisztika, raktar, ipari létesitmény, hotel stb.) esetében a
hozamtermel6 alapokban rendszerint egy befektetési céld ingatlan van, amelynél a megtérulés
az ingatlan hasznositasabdl és az esetleges értékndvekedéseébdl szarmazik. Az alap
létrehozasakor megvasarolja az adott ingatlant, ami lehet direktben a kulsd tulajdonostdl, vagy
ha az ingatlan mar korabban megvasarlasra kerult a csoporton belul, akkor annak
tulajdonosatol.  Ezzel egyidejlleg torténik a finanszirozasi szerzddés, illetve a BN
Ingatlanfejleszté Zrt.-vel az Uzemeltetési szerzodées megkotése. Amennyiben szukséges, az alap

./

szerz8dést kot az ingatlanhoz kapcsolddo atalakitasokra vagy felljitasokra is.

A hozamtermeld alapok esetében, ha hamarabb nem kerul sor az ingatlan értékesitésére, a
befektetOkkel az elszamolas 5-6 évente torténik meg, amikor az ingatlan akkori értéke, és az
addig termelt eredmények alapjan a hozamok és téke kifizetésre kerulnek, és az alap Ujra
finanszirozasa megtorténik, akar a korabbi, akar Uj befekteték bevonasaval.

Az egyes lakdfejlesztd és hozamtermel alapok egymastol flggetlenek, nem felel§sek egymas

kotelezettségeiért, az altaluk felvett hitelek nincsenek 6sszekapcsolva, és a Kibocsatd sem vallal
értuk semmilyen garanciat.
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BN Ingatlanfejleszt6 Zrt.

A BN Ingatlanfejlesztd Zrt. atalakulassal jott létre 2005.04.14-én (a jogel6d: Belvarosi Ingatlanok
Korlatolt Feleldsségl Tarsasag 2003. oktéber 02-an kelt tarsasagi szerz6deéssel jott |étre),
100%-0s tulajdonosa a Kibocsato.

A BN Ingatlanfejleszté Zrt. a Cégcsoport legnagyobb létszamu munkaltatéja, amely az
alapokban és tarsasagokon keresztll megvalositott fejlesztések és projektek szinte minden
tevékenységét tamogatja kulonboz8  szolgaltatasokon  keresztul, melyek kozul  a
legfontosabbak:

a) Potencialis befektetési lehet8ségek felkutatasa és Uzleti elemzése, a piac feltérképezése
és folyamatos figyelemmel kisérése, a kivalasztott akviziciohoz kapcsolddd feladatok
elvégzése, pénzugyi és jogi tanacsadok bevonasaval. Fokuszban az épitési telkek, a
meglévé és tovabbi fejlesztési potencialt rejtd logisztikai ingatlanok, valamint a
befektetési ingatlan portfolid boévitését lehetévé tevd ingatlanok (irodahaz, logisztika,
raktar, ipari létesitmény, hotel stb.).

b) A fejlesztésekhez kapcsolddo, szertedgazd projektmenedzsment feladatok elvégzése,

amibe bele tartozik tdbbek kozott a fejlesztési telkekhez kapcsolddo jogi, szabalyozasi
és fizikai kornyezet feltérképezése; a telek fizikai el6készitése a kivitelezésre (pl. bontas,
karmentesités, régészet stb.); a projekt dontésel6készitéséhez, illetve kilsé partnerek
szamara szukséges Uzleti tervezés. Feladat emellett az épulettel kapcsolatos elvarasok
és elképzelések kialakitasa, az épitésziroda kivalasztasa és egyuttmikodés az
épulettervek kidolgozasaban, illetve szukség esetén atalakitasaban. Kiemelt fontossagu
a fejlesztéshez kapcsolddod engedélyek, valamint a modositott engedélyek beszerzése,
és a folyamatos egyuttmikodés a hatdsagokkal és a jogi tanacsadokkal. A
projektmenedzsment feladatokhoz tartozik a banki projektfinanszirozas el6készitése,
engedélyeztetése.
A kivitelezes megkezdését kdvetben a projektmenedzsment csapat nyomon koveti a
kivitelezés alakulasat, illetve folyamatos mdszaki ellendrzéssel biztositja, hogy a
fejlesztés az eldirt, terveknek megfelel tartalommal és mindségben készuljon el.
A kivitelezést kovet6en koordinalja az értékesitett lakasok tulajdonosoknak torténé
atadasat, a garancialis javitasokat, valamint az egyedi vasarloi igényekhez kapcsolddo
extra feladatokat; beszerzi a szUkséges engedélyeket.

C) Az értékesités és marketing feladatok kozé elsdsorban a fejlesztések lakasainak és a
kapcsolddo ingatlanoknak (garazs, tarolo, Uzlethelyiségek stb.) az értékesitési feladatai
tartoznak, ami magaban foglalja az értékesitéshez kapcsolodd szerzddéskotést, a
pénzlgyi teljesitések ellenbrzését, és az egyedi Ugyféligények kezelését is, illetve
egyuttmUkodést a  projektmenedzsment  és  kivitelezési  csapattal  ezek
megvalositasaban. Az épuletek elkészultét kovetden pedig a lakasok atadasa és a
vasarlas lezarasahoz kapcsoldédo adminisztracio is ide tartozik.

A marketing feladatok kozé tartozik a fejlesztés marketing tevékenysége, amibe
beletartozik a lakasmix és funkcidinak tervezésének tamogatasa, a lakasok és egyéb
ingatlan elemek arazadsa, a fejlesztés promdcidja, valamit tamogatd anyagokkal
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kapcsolatos koordinacié. Emellett a Kibocsatd cégcsoport marketing feladatai kozé,
nem csak az egyes fejlesztésekhez kapcsolddd feladatok tartoznak bele, hanem a
Cégcsoport PR tevékenységei is.

d) A befektetési célu ingatlanok bérbeadasa és Uzemeltetése szintén a BN
Ingatlanfejleszté Zrt. feladatai kdzé tartozik, mind az alapokban, mind az egyéb kapcsolt
vallalkozasoknal. Ez magaban foglalja a potencialis bérldk felkutatasat szerzédéskotést
és a bérldi egyuttmikodések menedzselését; a bérleti konstrukciok és kapcsolodo
arazas kialakitasat, valamint az ingatlanok Uzemeltetését, ideértve az Ugyfelek felé vallalt
szolgaltatasok megvaldsitasat, valamint az ingatlanokon végzett felujitasi, illetve
fejlesztési munkak koordinalasat.

e) Mindezeken tdl, a BN Ingatlanfejlesztési Zrt. a Cégcsoport tobbi tagja szamara kdzponti
funkcioként nydjt adminisztracios szolgaltatasokat, mint példaul: szamviteli, kontrolling
és pénzugyi tevékenységek, a kozponti iroda, illetve a csoporthoz tartozd cégek

c sz

feladatokat.
Emerald Hotel Management Kft.

Az Emerald Residence & Hotel projekt befejezése utan a megvasarolt, a tulajdonosok altal
bérbeadott apartmanok és a szalloda Uzemeltetését végzd vallalkozas.

Tovabbi leanyvallalatok
A Cégcsoportba tartozo tobbi kft. projektcégként funkcional és jellemz8en egy-egy fejlesztésre
varo ingatlant tart a kdnyveiben. A Cégcsoportba olyan leanyvallalat is tartozik, amely egy alap

tobbségi tulajdonaban allo ingatlantarsasagban kisebbségi részesedéssel rendelkezik. Ezeknek
a tarsasagoknak nincs munkavallalgja.
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3.2.2. Szervezeti dbra

A Kibocsato jelenlegi szervezeti felépitése:

Akvizicié tamogatas
Nagygyo6rgy Tamas

Pénziigyi adminisztracio
Farkas David

Ingatlanfejlesztés
Bozsovics Zsolt
vezérigazgatohelyettes

\ Vezérigazgatd kozvetlen teriiletek

I~ Ingatlanfejlesztés Finanszirozas Alapkezel8 Ertékesité gy
I—Terileti igazgatésag 1 Opericié
Westside Residence anfi L
Spirit Residence Westside Residence l:égnaz[;gr:/ n. Bock offi Ertekes{tes
Waterfront City I-111 Kifuté projektek Kontrollin ack ottice Marketing Akvizicié
Westside Garden - Terilleti igazgatésdg 2 rod gt BO vezetdk Sales admin
Silverbay Resort rodavezetss Szabalyozds /l(\ta(:gs
Waterfront City I-I11 5 é oordindcié
SzemesbayResort - . a'e' ron ,m( Kényvelés Befektetdi
fmyas |- Teriileti igazgatésag 3 kapesolatok IT fejlesztés HR
Vevékoordinacié admin Westside Garden
|- Miiszaki teriiletek Spirit Residence
BIM Silverbay Resort
l:Tervezés Szemesbay Resort
i~ Vevékoordindcié | Vallalkozasba adas
[~ Logstar |- Garancia
Fejlesztés
Leasing —Mliszaki igazgatosag
- , L , s
2.5z dbra: A Kibocsato szervezeti felépitése
7 . . . . ; .. . ” §z
3.3. Lényeges szabadalmak, licencek, ipari, kereskedelmi vagy pénzlgyi szerz6dések vagy

gyartasi eljarasok, védjegyek révid bemutatasa

A Kibocsaté nem jogosultja szabadalmi oltalomnak, |ényeges licencnek, nem rendelkezik
kidolgozott gyartasi eljarasokkal, tovabba nem szerz6d6 fél olyan ipari, kereskedelmi vagy
pénzlgyi szerz6désnek, amely a jelen Informaciés Dokumentum szempontjabdl relevanciaval
birna.

Az alabbi tablazat ismerteti az Informacidés Dokumentum aldirdsanak napjan a Kibocsatod
tulajdonaban allo, Magyarorszagon lajstromozott, illetve bejelentett védjegyeket:

Védjegy Védjegy Megjelenés | Lajstromszam/ | Bejelentés | Jogosult
elnevezése tipusa Bejelentés datuma
dgyszama
LogStar abras M2103980 2021.11.22 | Biggeorge
LogStar (bejelentes Property
folyamatban) Zrt.
LogStar abras ’Sgb M2103978 | 2021.11.22 | Biggeorge
LogStar (bejelentés Property
folyamatban) Zrt.
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LogStar by abras M2103977 2021.11.22 | Biggeorge
BIGGEORGE LogStar (bejelentes Property
folyarmatban) Zrt.
LogStar by abras -’528' M2103976 2021.11.22 | Biggeorge
BIGGEORGE LogStar (bejelentés Property
folyarmatban) Zrt.
LogStar by sz0 - M2103974 2021.11.22 | Biggeorge
Biggeorge (bejelentes Property
folyarmatban) Zrt.
LogStar sz0 - M2103972 2021.11.22 | Biggeorge
(bejelentes Property
folyamatban) Zrt.
S SZEMESBAY abras \‘ M2103495 2021.10.06 | Biggeorge
RESORT *#**#*% Bieog P (bejelentes Property
BALATONSZEMES folyamatban) Zrt.
SIVERBAY abras Wy, M2103494 | 2021.10.06 | Biggeorge
RESIDENCE A ; (bejelentés Property
SIOFOK folyamatban) 7rt.
SZEMESBAY abras M2103382 2021.09.24 | Biggeorge
RESORT (bejelentes Property
BALATONSZEMES folyamatban) Zrt.
SILVERBAY abras M2103381 2021.09.24 | Biggeorge
RESIDENCE (bejelentés Property
SIOFOK folyamatban) 7rt.
Silverbay sz0 - M2103380 2021.09.24 | Biggeorge
Residence (bejelentes Property
folyarmatban) Zrt.
Szemesbay sz0 - M2103379 2021.09.24 | Biggeorge
Resort (bejelentes Property
folyamatban) Zrt.
W WESTSIDE abras \X'4 M21031071 2021.08.25 | Biggeorge
Garden WEsTYIO8 (bejelentes Property
folyamatban) Zrt.
Westside Garden sz6 - M2103099 2021.08.25 | Biggeorge
(bejelentes Property
folyamatban) Zrt.
Waterfront City - sz0 - 236377 2021.08.25 | Biggeorge
Almaidhoz Property
emellnk Zrt.
wicity sz0 - 236376 2021.04.20 | Biggeorge
Property
Zrt.
WESTSIDE abras Yo 235862 2021.02.22 | Biggeorge
RESIDENCE WESTSIDE Property
Zrt.
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WESTSIDE abras \ X M2000641 2020.02.28 | Biggeorge
RESIDENCE WESTSIDE (bejelentes Property
folyarmatban) Zrt.
lgazan Otthon sz0 - 230549 2019.08.08 | Biggeorge
Property
Zrt.
Waterfront City - sz0 - 230554 2019.08.08 | Biggeorge
Uj vérosnegyedet Property
épitunk Zrt.
Waterfront City - sz0 - 230540 2019.08.08 | Biggeorge
Uj vérosrészt Property
épitunk Zrt.
SPIRIT abras 229861 2019.04.08 | Biggeorge
RESIDENCE . Property
Zrt.
Spirit Residence sz0 - 229866 2019.04.08 | Biggeorge
Property
Zrt.
Westside sz0 - 232939 2019.04.08 | Biggeorge
Residence Property
Zrt.
Waterfront sz0 - 231790 2019.04.08 | Biggeorge
Residence Property
Zrt.
Waterfront City sz0 - 230071 2019.04.08 | Biggeorge
Property
Zrt.
Waterfront City - sz0 - 230073 2019.04.08 | Biggeorge
lgazan otthon Property
Zrt.
WATERFRONT abras \\/ 230352 2019.04.08 | Biggeorge
CITY Vizparti Property
életérzés a Zrt.
varosban
BG Property abrés "“ 227670 2018.07.19 | Biggeorge
# * Property
o Zrt.
BG Property szoosszetétel - 227706 2018.07.18 | Biggeorge
Property
Zrt.
BG HOLDING 4brés "“ 227669 2018.07.18 | Biggeorge
# HH Property
o Zrt.
BG Holding sz6osszetétel - 227708 2018.07.18 | Biggeorge
Property
Zrt.
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N NEMETVOLGY! abras 225177 2017.09.14 | Biggeorge
RESIDENCE Property
Zrt.
Emerald szoosszetétel - 222889 2017.03.14 | Biggeorge
Residence Property
Zrt.
Biggeorge szoosszetétel - 222475 2017.02.27 | Biggeorge
Property Property
Zrt.
Sasad Liget szoosszetétel - 222871 2017.02.27 | Biggeorge
Property
Zrt.
Dagaly Residence | szoosszetétel - 222872 2017.02.27 | Biggeorge
Property
Zrt.
SASAD LIGET szines abras mgfm 222964 2017.02.24 | Biggeorge
Property
Zrt.
DAGALY szines abras . » 222919 2017.02.24 | Biggeorge
RESIDENCE Property
Zrt.
BIGGEORGE abras ff"“\\ 222920 2017.02.24 | Biggeorge
PROPERTY | ; Property
el Zrt.
City Collection | szdosszetétel - 219745 2016.02.23 | Biggeorge
Property
Zrt.

34. Alkalmazottak
A Kibocsatonak 7 16 alkalmazottja van a jelen Informaciés Dokumentum napjan.

A Kibocsato Cégesoportja 2020. december 31. napjan 113 f6t, 2021. december 31. napjan 106
fét foglalkoztatott.

4. A KIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGENEK BEMUTATASA
41, A Kibocsaté mikodése

A Kibocsatd Cégcsoportja az egyik legnagyobb magyar magantulajdonu ingatlanfejlesztd
csoportként tébb, mint tizenhét éve a hazai ingatlanpiac meghatarozé szerepldje.

A f6tulajdonosként Nagygyorgy Tibor Janos tulajdonaban allo vallalkozascsoport tevékenysége
a kereskedelmi (iroda, szalloda, kiskereskedelmi, ipari/logisztikai) és lakdingatlan fejlesztésekre
egyarant kiterjed. A Cégcsoport az elmult évek soran széles kor( tapasztalatot szerzett a
telekfejlesztések és a specialis, infrastruktira jellegl fejlesztések megvaldsitasa soran is.
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A Kibocsato portfolidjaba tartozo vallalkozasok értékteremt6 fejleszték. Legnagyobb értékeik a
kreativitas és piacismeret, melyeket jovedelmezd, az épitett kdrnyezet fejlédését szolgald
projektek szolgalataba allitanak. Magyar magantulajdonu ingatlanfejlesztéként szamos lako,
iroda, kereskedelmi és logisztikai projekt sikeres megvalositasa fizodik a Cégcsoport nevéhez.

A Kibocsaté Cégesoportja a tevéekenysége soran mindig szem el6tt tartja, hogy a felhasznaldi
igényeknek maximalisan megfeleld, kivald mindségl, kényelmes és szerethetd épuletek
szulessenek. Mindebben kivald szakmai felkészultséggel rendelkezd, folytonos Ujitasra torekvd
szakemberek, ingatlan- és pénzugyi szakértdk allnak rendelkezésére. A Kibocsatd Cégcsoportja
altal megalkotott minden egyes épulet magan hordozza ennek a professzionalis hozzaallasnak

a jegyeit.

4.2. A Kibocsaté f6bb tevékenységi koreinek/termékeinek és/vagy szolgaltatasainak
ismertetése

4.2.1. AKibocsaté fétevékenysége
A Kibocsato fétevékenysége: sajat tulajdonu ingatlan adasveétele.

A Kibocsato 2015-ben alakult, és holdingtarsasagként mikaodik. FS feladata a tulajdonaban 1évé
Cégcsoport iranyitasa.

A Kibocsatd Cégcsoportjanak tevékenysége kereskedelmi (iroda, szalloda, kiskereskedelmi,
ipari/logisztikai) és lakoingatlan-fejlesztésekre egyarant kiterjed. A Cégcsoport az elmult
években a telekfejlesztések és a specialis, infrastruktura jellegl fejlesztések megvaldsitasanak
teruletén is jelentds tapasztalatra tett szert.

A Cégcsoport legfontosabb kuldetése a felhasznaloi igényeket maximalisan kielégitd, nemcsak
kivald mindségl, hanem szerethetd épuletek megalkotasa. A végeredmény pedig - legyen akar
sz6 lako- vagy irodaépuletrdl, kereskedelmivagy logisztikai projektrdl - minden esetben ezt az
egyszerre professzionalis és emberkozeli szemléletet tukrozi. Minden Uj projekt a jo otletek
felkutatasaval indul. Ezt kdvet8en az adott ledanyvallalat vagy alap el6késziti és lebonyolitja a
fejlesztéseket, amelyekhez a Cégcsoport pénzpiaci kapcsolatai biztositanak stabil anyagi
hatteret. A Cégcsoport jelenleg 150 milliard forintot is meghaladd értékd ingatlanfejlesztési
projekteket kezel felkészUlt és kivald pénzUgyi és ingatlanszakértdi kozremUkodésével.

Ingatlanfejlesztés — lakodingatlan és logisztika
A Cégcsoport egyarant tapasztalt Uj kereskedelmi és logisztikai ingatlanok, valamint lako- és

irodaépuletek fejlesztésében. A Cégcsoport erdssége a hatékony koncepciok kidolgozasa
mellett a kreativ pénzugyi struktdrak és finanszirozas felallitasa.
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Vagyonkezelés és Létesitmény-gazdalkodas - Befektetési ingatlanok

A Cégcsoport kiemelt célkitlzése fejlesztett és vasarolt épuletei értékének megdvasa és
novelése. A Cégcsoport bérldivel és partnereivel egyarant tartos, hosszu tavd kapcsolatokat
épit a kolcsonds elégedettség értékteremtd erejére alapozva. A Cégcsoport hatékony és
felhasznaldbarat Uzemeltetési szolgaltatasai egyarant elérhet8ek sajat épuleteiben és
megrendeldiszamara. A Kibocsato tevékenységét a mUszaki fejlédésbdl fakado értéknovelésbe
vetett hittel végezi.

Alapkezelés

Az Alapkezel6 célja, hogy tudasat Ugyfelei vagyonanak gyarapitasara hasznosithassa.
Ingatlanpiaci tapasztalataira alapozva els@sorban intézményi partnerei szamara kinal
ingatlanbefektetési termékeket. Az Alapkezel§ tovabbi célja, hogy hatékony kockazatkezeléssel
a legjobb hozam-kockazatu befektetést nydjtsa az adott ingatlanpiaci részpiacon belll
befektetSi szamara. Ebben az Alapkezeld jelentésen tud tdmaszkodni a Biggeorge Holdingban
felhalmozott tobb évtizedes tudasra és tapasztalatra.

Az Alapkezel6 Uzleti stratégidja arra épul, hogy a Kibocsatoét tulajdonld cégesoport 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 projektcégek valdsitjak meg, aminek finanszirozasa
ingatlanalapokon keresztul torténik. Az alapokat részben kulsd befektetdk finanszirozzak.

4.3. Stratégiai partnerek és a velUk torténd egyttm{kodés bemutatasa

A GroundUp Epit&ipari Kft. széleskord, kulcsrakész kivitelezési szolgaltatast nydjt a Kibocsatd
leanyvallalatai és a tulajdonosi részvételéevel mUkodd alapok szamara mindsitett
alvallalkozokkal, beszallitokkal egytttm(kodve. A Kibocsatd jelenleg 5% tulajdonrésszel
rendelkezik a tarsasdgban, igy a GroundUp Epitéipari Kft. nem kerll konszolidélasra a
Cégcsoport pénzugyi beszamoloiban.

4.4, A Kibocsatd legfontosabb piacainak bemutatdsa, ideértve a teljes forgalmat
tevékenységi kordnkénti és foldrajzi bontasban, a Kibocsatd versenyhelyzete

Figyelemmel arra, hogy a Kibocsatdé holdingtarsasag, piacait és versenyhelyzetét a

Cégcsoportjaba tartozd leanyvallalatok piacain és azok versenyhelyzetén keresztul lehet
bemutatni.
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44.1. AKibocsaté meglévd legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat
tevékenységi kdrdnkénti és féldrajzi bontasban

Lakdingatlanok piaca Magyarorszagon

A lakaspiaci keresletet tekintve a gazdasagi feltételek 202 1-ben kedvez8en alakultak. A magyar
gazdasag 2021 masodik negyedévében, az unids atlagnal hamarabb érte el a valsag eldtti
teljesitményt. A gazdasag Ujraindulasaval parhuzamosan megkezd8dott a munkaerdpiac gyors
élénkulése.

2027 els6 negyedévében jelentSsen, 28,9 szazalékkal nott a lakastranzakciok szama az el6z8
év azonos id6szakahoz képest, 0sszhangban az év elején indult Uj lakasépitési tamogatasok
keresletfokozo hatasaval. A hazai lakasarak 2021 elsé félévében tovabb emelkedtek, kilondsen
a nagyobb vidéki telepuléseken. Orszagos atlagban a lakasarak éves ndvekedési Uteme a 2020
negyedik negyedévi 8,1 szazalékrol 2021 masodik negyedévére 13,3 szazalékra gyorsult.

Logisztikai ingatlanpiac Magyarorszagon

A magyar logisztikai ingatlanfejlesztési és befektetési szektor jelentds ndvekedésben van és
tovabbi jelentds novekedés el6tt all. A szektor legjelentésebb szerepldi jelenleg multinacionalis
cégek. A fejlesztd cégek szamara a jovObeli ndvekedés 6 korlatja a fejlesztési célra alkalmas
telkek rendelkezésre allasa lehet.

A hazai logisztikai piac jelentds fejlddés eldtt all, ami tobb, egymast erdsitd faktorra vezethetd
vissza:
e az online kereskedelem dinamikus novekedésére, amely mind a varosi, mind a
varosszéli, bigbox raktarozasi keresletet érdemben serkenti;
e a pandémia miatt mind a gyarto, mind a kereskedd cégek nagyobb raktarkészletet
tartanak fenn hosszu tavon, tanulva a globalis ellatasi lancok sebezhet8ségebdl;
e 3 tavol-keleti gyartokapacitasok visszatelepulésének Magyarorszag/CEE lehet az egyik
nyertese, ami varhatoan Ujabb fejlesztéseket general a jovdben.

A régio logisztikai ingatlanallomanyanak csupan 11%-a talalhaté Magyarorszagon (4 millio m2).
A lakossag méretéhez viszonyitott modern ipari ingatlanallomany nagymértékben elmarad a
régios orszagoktol és meg inkabb a fejlett gazdasagu orszagoktol. Példaul Csehorszagban a
lakossag méretéhez viszonyitva tobb, mint kétszerese a fajlagos ipari ingatlanok allomanya.
Magyarorszagon a meglévs ipari ingatlanallomanynak a teljes régios teljes jelenlegi
allomanyahoz viszonyitott 11%-os mértékét meghaladja a fejlesztés alatt lévs épuletek aranya,
amely a piaci szerepl6k altal érzékelt jelentds keresletet jelzi.

Magyarorszagon mintegy 500 000 m2 épulet alaptertlet all jelenleg fejlesztés alatt, ami a
fejlesztés alatt 1évd régids logisztikai ingatanok 16%-a. Régids lemaradasunk ezen a téren a
kovetkezd években csokkenhet, annak ellenére, hogy a régid tobbi orszagaban is jelentds
fejlesztési aktivitas lathato és varhato.
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Kereskedelmi ingatlanpiac

A kereskedelmiingatlanpiac szempontjabdl relevans agazatok teljesitménye javult, ugyanakkor
a novekedés pozitiv hatasa az ingatlanpiacon elmaradt a korabbi ciklusokban megfigyelttd|,
részben a vilagjarvany kozvetlen hatasa (a turizmus tartos visszaesése), részben pedig a
vilagjarvany altal felgyorsitott trendekbdl (home office és e-kereskedelem térhdditasa) eredé
bizonytalansagok miatt.

20271 els6 félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma éves szinten 15
szazalékkal ndtt, és elérte a 0,6 milliard eurdt. Ennek jelentds része (58 szazaléka) néhany nagy
értéky tranzakciobdl szarmazott, 78 szazaléka pedig belfoldi befektetékhoz kapcsolddott.

A piacon még mindig van rendelkezésre allo likviditas és befektetdi érdeklddés, de a vevdk
Ovatosak a piaci arszabasmeérd referenciaértékek hianya és az egyes szegmensek kilatasai
miatt. A mérsékeltebb befektetési kereslettel parhuzamosan azonban az eladasra kinalt
ingatlanok kinalata is csokkent, ami alacsonyabb hozamokat eredményezett.

A Kibocsato Lakoingatlan fejlesztésben Budapesten kivul a Balaton korul rendelkezik fejlesztési
telkekkel és tervez a kdvetkezd években itt megvaldsitani projekteket. Logisztika fejlesztésben
jelentés méretl telkekkel rendelkezik Budapesten és Székesfehérvaron, és varhatd tovabbi
telkek vasarlasa a budapesti agglomeracioban. Befektetési ingatlan portfolidja részben
Budapesten, részben az orszag nagyvarosaiban talalhato, és a jovobeli akviziciok soran is
torekszik ezekben a lokaciokban Uj ingatlanokat vasarolni.

A Kibocsatd exporttevékenységet nem folytat.

442. AKibocsaté versenyhelyzete

Lakdingatlan fejlesztés

A Kibocsatd Cégcsoportja 2019-ben 650 lakast, mig 2020-ban 570 lakast adott at, ami a
budapesti U] lakasok piacan kb. 5-6%-0s piaci részesedést jelent. Ezt a részesedést kivanja a
Kibocsato a piaci atlagot meghaladd mértéekd ndvekedéssel 7-10% kozotti piaci részesedeésre
novelni.

A lakéingatlan fejlesztési piac természeténél fogva kifejezetten szétaprozodott, mivel mar egy
haz, vagy akar par lakasos tarsashaz fejlesztései is része ennek a szegmensnek. Azonban van,
néhany nagy fejlesztd, akik évek 6ta meghatarozo szerepldi a piacnak, koztik a Cégcsoport 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 Kft (Market Csoport).

Logisztikai ingatlan fejlesztés

A Cégcsoport 2020-ban inditotta el a tevékenységét, a kovetkez6 években néhany %-os piaci
részesedés megszerzése realis cél.

35



A logisztikai piacon a korabbi stabil logisztikai fejleszt6k mellett Ujabb dinamikusan novekvd
fejlesztdk 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 fejlesztének bizonyult. 100.000 m? feletti tulajdonosok tovabba
a BILK, WING, GLP és Logicor vallalatok. Uj logisztikai fejleszté a piacon a Hello Parks, amelynek
szintén ambicidzus terveivannak. A piac jelent6s bévulése miatt minden szereplének lehet még
jelentds tere a novekedésben. A f6 korlatot a j0 elhelyezkedés(, fejlesztési célra alkalmas
logisztikai allomany jelenti.

A Cégcsoport 2021-2025. évi terveiben szerepl§ fejlesztések alapjan, amennyiben azok mar
most megvalosultak volna, az els6é 5 piaci szerepld kozott lenne. Mivel varhatéan a
versenytarsak is aktivan fejlesztenek a kovetkezd években, ezért redlisan az elsd 10 piaci
szerepl6 kozott lehet 5 év mulva a Cégcsoport.

Befektetési ingatlanok

A Cégcsoport 80.000+ nm iroda és logisztikai ingatlannal rendelkezik, ami a teljes
magyarorszagi bérleti piac elenyész6 hanyada. A jovBbeli ndvekedési tervek, bar a cég életében
jelentdsek, a piaci részesedésre érdemben nem lesznek hatassal.

A befektetési ingatlanok piacan nagyon sok szerepl§ azonos azzal, akik a logisztikai piacon is
meghatarozo szerepldk. Emellett, a logisztikai alkategdria mellett szamos alpiac is ide tartozik,

melyek kozul a legjelent&sebbek az iroda-, szalloda-, kereskedelmi és az ipari.

A belépési korlat ezekre a piacokra alapvet8en alacsony, mar néhany szazezer eurd
befektetéssel piaci szerepld lehet egy cég, ezért az iparag kifejezetten szétaprézodott.

Vannak olyan cégek, melyek jellemz8en csak egy szegmensben vannak jelen (pl. logisztika vagy
iroda), de példaul a hazai alapkezel&k jelentds része minden szegmensben érintett.

A magyar tulajdonu befektetdk kozul a legaktivabbak a WING, a Futureal, az Indotek/Didfa
Alapkezel6, az OTP Alapkezeld, az Erste Alapkezeld, az Adventum, a BIF, az Optima Zrt./GTC.

A kulfoldi tulajdonosokkal rendelkezd nagyobb versenytarsak az Immofinanz, a CA Immo, a CP|,
a HB Reavis, az S-Immo, illetve intézményi befektetési alapok, példaul Aegon, Allianz, Union, stb.

4.5. A Kibocsato Uzleti stratégiajanak révid 6sszefoglalasa
AZ ERTEKTEREMTO FEJLESZTO - Kiemelkedd tékehasznositads ingatlanpiaci tevékenységek
révén egy professziondlis csapatra épitve. Gyors, hatékony és kdnnyen megismételhetd

mUkodési folyamatok minden Uzleti tevékenységben.

A Cégcsoport a legfontosabb Uzleti tevékenységekre részletes stratégiat dolgozott ki, aminek
legfontosabb altalanos célkitlizései a kovetkezbk:
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Lakdingatlan fejlesztés — Dinamikus névekedés és profit névelés
« Magas szinvonalu épuletek, életterek létrehozasa, ami kellemessé teszi a lakasvasarlok
mindennapjait, ugyfélkdzpontd megkozelités
« Jelent8s meéretd telekbank biztositja a piaci részesedés novelését
« Rozsdadvezeti mindsités megszerzése a lakdingatlan fejlesztésekhez
« Hatékony és ESG vezérelt tervezés hosszabb tavon is magas nyereségesseget biztosit

Kivitelezés - Gyors, hatékony és mindségi kivitelezés
e Tapasztalt, kivald szakemberekbdl allo csapat
e Professzionalis megvaldsitas, hatékony gazdalkodas az idbvel, az anyagokkal és a
koltségekkel
e Magas szinvonall kivitelezés és garanciakezelés
e Gyors, hatékony és konnyen megismételheté mdkodési folyamatok

Logisztika fejlesztés - Uj stabil és magas profittermeld képességl Uizlet
« A projektek megvaldsitasahoz idében rendelkezésre all a megfeleld ,nyersanyag”
« (Célszer(, az ugyfelek igényeihez konnyen illeszthet6 épuletek
« Alogstar marka bevezetésével széleskor( ismertség a piacon
« Logisztikai befektetési ingatlan portfolio felépitése a Logstar fejlesztések révén, ami
hosszutavy, stabil cash-flow-t és nyereségességet biztosit

Befektetési Ingatlan — Aktiv portfélié bévités és hozam ndvelés
« Aktiv portfolié bévités a logisztika és iroda szegmensben
« A valtozd ugyféligények alapos ismeretére tamaszkodva rugalmas és innovativ,
versenyel&nyt biztosito bérleti megoldasok
« A Biggeorge Property egy meghatarozd6 és megbizhaté befektetési ingatlan
hasznositova is kivan valni

Alapkezelés és Finanszirozas - Kiemelkedd nyereségesség, vagyon és dijbevétel ndveléssel
« Diverzifikalt forrasszerkezet, magas megtérulést biztositd pénzugyi megoldasokkal

s

« Alapkezel6 dijbevétel ndvekedés a befektetett vagyon és a szolgaltatasi portfolid
noveléseével

45.1. AKibocsatd altalanos Uzleti stratégidja: a VIZIO

Kiemelkedd befektetdi tékehasznositas ingatlanos megoldasok révén. A Cégcsoport az épitett
kornyezet fenntarthato fejlédését szolgald, kivald mindségl, jovedelmezd, kényelmes és
szerethetd épuleteket alkot Magyarorszag meghatarozo ingatlanfejlesztéjeként.

452. AKibocsatd altaldnos (izleti stratégisja: a MISSZIO

A Cégcsoport részletes kuldetésében megfogalmazza, hogyan kivanja elérni a jovokép
célkitlzeseit.

A vevBk, a bérl6k és a tarsadalom felé:
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Kornyezettudatos, min6ségi, hatékony épuletek, életterek |étrehozasa, amely kellemessé teszi
a mindennapokat. A Kibocsatd tevékenységével a lehet8ségeihez képest hozzajarul egy
fenntarthato, zold, kdrforgasos gazdasag kialakulasahoz, hogy a jovd nemzedék vilaga is élhetd
maradjon.

A munkatarsak felé:

Egy olyan vallalati kérnyezet, folyamatszabalyozas és kultira mUkodtetése, amely révén a
Kibocsatonal oromteli a munka, 6sszhang van az egyéni és céges értékrendszer kdzott, a
munkatarsak fejlddhetnek, érzik a cégvezetés gondoskodasat, részt vehetnek a folyamatos
innovacioban és ahol kiemelked kompenzaciora is lehet6ség van.

A tulajdonos és a befektet6k felé:

Egy olyan transzparens és professzionalis cég mudkodtetése, amelyre buszkék lehetnek és
amellyel a piaci atlagot meghaladd megtértlést érhetnek el t8kehasznositas maximalizald
megoldasaival.

Alvallalkoz6 partnerek felé:
Kemény, de professzionalis folyamatokkal mUkodd korrekt és elismert partner, akivel hatékony
az egyuttmUkodeés, és akivel igy a legjobb alvallalkozok szeretnek egyutt dolgozni.

A Cégcsoport definidlta legfontosabb értékeit, amiben meghatarozta, hogy a mikodés soran
milyen elveket kovet:

e Szinvonalas, értékteremtd épuletek

e Kivalo szakmai felkészultség

o FElkotelezett, tulajdonosi szemléletl hozzaallas

o Ugyfélkdzpontl gondolkodés

e Kreativitas, Innovacié és fenntarthatosag

o Lelkiismeretesség és proaktivtas
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5, A KIBOCSATO VEZETESENEK ELEMZESE A KIBOCSATO ELMULT KET LEZART EVENEK

PENZUGY! HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

5.1. A Kibocsatd IFRS szerinti konszolidalt mérlege

adatok ezer forintban

2021.12.31. 2020.12.31.
ESZKOZOK
Even tuli eszkozok
Immateridlis eszk6z6k 121.408 79.648
Ingatlanok, gépek és berendezések 680.718 202.094
Befektetési célu ingatlanok 1.940.900 -
Egyéb részesedések 5.711.430 4.166.478
Halasztott add kovetelések 13.373 38.960
Hosszu lejaratu kapcsolt kovetelések 450.464 423.242
Egyéb éven tuli eszkdzok 638 619
Eszkdz hasznalati jog 360.547 101.620
Goodwill 500.064 484.416
Even tuli eszkdzok 6sszesen 9.779.542 5.497.077
Forgdeszk6z6k
Készletek 1.617.805 741.517
Vevékovetelések 5.191 109.601
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben 113.530 1.505.143
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatdrolasok 1.518.786 948.646
Jovedelemadé kovetelések 9.554 6.436
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 1.679.372 631.202
Forgdeszk6z6k 6sszesen 4.944.238 3.942.545
Eszkdzok 6sszesen 14.723.780 9.439.622
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FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke

TGketartalék

Eredménytartalék

Anyavallalatra juto sajat téke 6sszesen
Nem ellenGrzésre jogositd részesedés

Sajat t6ke 6sszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Halasztott add kotelezettségek

Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kolcsonok

Rovid lejdratu lizingkotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben
Jovedelem adé kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv idGbeli elhataroldsok

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Koételezettségek és sajat téke dsszesen
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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




A Kibocsato konszolidalt pénzugyi kimutatasaiba a 2021. és 2020. évekre a kovetkezd vallalatok

kerultek bevonasra:

Leanyvallalat neve Anyavallalat 2021 2020
BN Ingatlanfejlesztd Kit. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
Quick-Béta Kift. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
Emerald Hotel

Management Kift. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
BGP Investment

Vagyonkezel§ Zrt. Biggeorge Property Zrt. 100,00% -
BG 30 Alap Biggeorge Property Zrt. 100,00% -
B-SIX Kft. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
B-TEN Kift. Biggeorge Property Zrt. 80,00% 80,00%
WEFC Invest Kift. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
Pro-Centoquaranta Kft. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
Wersic Kft. Biggeorge Property Zrt. 74,00% -
Biggeorge Alapkezel6 Zrt. | Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%

2021. és 2020. december 31-én a Cégcsoport a kovetkezd tarsult és kozos vallalatokkal

rendelkezett:

Tarsult/Koz6s vallalat Anyavallalat 2021 2020
Bécsi Corner Zrt. Biggeorge Property Zrt. 30,00% 30,00%
NYNProperty Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00% 50,00%
QH Kift. Quick-Béta Kft. 50,00% | 50,00%
lllatos Office Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00% 50,00%
SPDM Kft. Biggeorge Property Zrt. 50,00% 50,00%
Roham 5 Ingatlan Kft. | Biggeorge Property Zrt. 50,00% 50,00%
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adatok ezer forintban

Tarsult/Kozds vallalat Sajat téke 2021 Sajat tke 2020

Bécsi Corner Zrt. 6.363.807 5.413.042
NYNProperty Kft. 517.169 497.542
QH Kift. 1.782.718 1.717.470
lllatos Office Kift. 511.048 447.644
SPDM Kft. 130.049 128.770
Roham 5 Ingatlan Kft. 1.148.863 1.184.759
5.2. A Kibocsatd konszolidalt mérlegére vonatkozé megjegyzések

A befektetett és a forgdeszkdzokre vonatkozd megjegyzések

A befektetett eszkdzok értéke a 2020. évi 5.497 millid forintrdl 9.780 millié forintra nétt 2021-
ra, amely valtozas meghaladja az 77%-ot.

A novekedés kozel felét a befektetési célu ingatlanok allomanyanak ndvekedése okozta. Ezen
telkek 20271-ben készletekbdl kerlltek atsorolasra és jelentOs felértékel6dés tortént
értékukben.

A befektetett eszkdzok jelentds részét 2021-ben is a nem teljeskorlien bevont részesedések
tették ki. Ezen részesedések un. equity modszerrel vagy a valds értékelés modszerével kerultek
a pénzugyi kimutatasokban bemutatasra. Konyv szerinti értéktk a 2020. évi 4.166 millio
forintrol 5.711 millié forintra nétt 2021-re. A jelent6s novekedés legfontosabb oka, hogy a
Kibocsatd 2021. januarjaban 5% részesedést szerzett a Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztési Alapban,
amelynek december 31-i valds értéke 1.203 milli¢ forint volt, tovabba a Bécsi Corner Zrt.-ben
meglévl részesedés értéke is jelentésen emelkedett.

A forgoeszkozok ertéke 3.943 millid forintrol 4.944 millio forintra nétt, amely tobb, mint 25%-
os bdvulést jelent. Jelent@sen ndtt a készletek értéke, amely a csoportba bekeruld Biggeorge
30 Ingatlanfejlesztési Alapnak kdszonhetd. 1,5 milliard forintrél 114 millié forintra csokkent
viszont a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések dsszege. Az egyéb kovetelések 60%-
0s novekedését egy részesedeésértékesitésbdl szarmazod kdvetelés okozta. A Cégcsoportnal
2021. december 31-re tobb, mint 1 milliard forinttal nétt a rendelkezésre allo pénzeszkdzok
allomanya.
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A forrasokra vonatkozé megjegyzések

A sajat toke 36%-0s novekedését szinte kizardlag a targyévi eredmény okozza, amelynek
mértéke 2.908 milli¢ forint.

Jelent@s, tobb, mint 100%-0s ndvekedés volt a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni hosszu
lejaratu kotelezettségeknél és 47 millié forintrdl 220 millio forintra nétt a lizingkotelezettségek

éven tuli dllomanya.

Arovid lejaratu kotelezettsegek 974 millid forintrol 2.514 millié forintra néttek. A legjelentésebb
tétel a Biggeorge Holding Kft-vel szembeni 1.773 milli¢ forintos Uj tartozas.

5.3. Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

adatok ezer forintban

2021 2020
Ertékesités nettd arbevétele 3.223.620 2.790.627
Egyéb m(ikodési bevétel 1.472.359 19.297
Bevételek 6sszesen 4.695.979 2.809.924
Anyagkoltségek 42.093 39.252
Eladott druk és szolgaltatasok 80.814 28.893
Igénybevett szolgaltatasok 1.121.986 1.257.638
Személyi jelleg(i raforditasok 1.040.062 655.105
Ertékcsokkenés és amortizéacid 271.308 219.565
Egyéb m(ikodési raforditdsok 32.442 72.089
Miikodési koltségek 2.588.705 2.272.542
Miikodési eredmény 2.107.274 537.382
Pénziigyi bevételek 843.293 401.275
Pénziigyi raforditasok 119.573 182.408
Részesedés t6kemaddszerrel elszamolt 342.060 390.173

befektetésekbdl
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Pénziigyi eredmény 1.065.780 609.040

Adozas el6tti eredmény 3.173.054 1.146.422
Halasztott add 145.939 15.966
Tényleges jovedelemaddk 119.128 132.466
Adodzott eredmény 2.907.987 997.990

Egyéb atfogo jovedelem . -

Teljes atfogo jovedelem 2.907.987 997.990
Ebbél:

Anyavallalatra juto rész 2.887.875 998.361
Kiilsé tulajdonosra juto rész 20.112 -371
5.4, Az eredménykimutatasra vonatkozé megjegyzések

Az arbevétellel kapcsolatos megjegyzések

2021-ben az értékesités arbevételének legjelentdsebb részét a Biggeorge Alapkezeld Zrt. és a
BN Zrt. altal elért bevétel szolgaltatta. Mindkét tarsasag az Biggeorge Alapkezel6 altal kezelt
alapoknak - ahol az egyes lakofejlesztések és jovedelemtermeld ingatlanok vannak - nyudjt
szolgaltatasokat.

ABN Zrt. 2020-as évben 1.911 milli¢ forint, 2021-ben 2.387 milli¢ forint arbevétellel jarult hozza
a konszolidalt eredményhez, mig a Biggeorge Alapkezeldnél ezek az 6sszegek 2020-ban 875
millié Ft, 2021-ben 678 millid Ft.

2021-ben jelentds bevétel, 1.401 millio forint szarmazott a Csoport tulajdonaban [évd,
befektetési célu ingatlannak mindsitett telkek valds értékre torténd értékelésébdl. A megel6z6
évben a Csoport ilyen jellegl bevételt nem szamolt el.

MUkodési raforditasokkal kapcsolatos megjegyzések

Az arbevételnél jelzett szolgaltatasokhoz a BN Zrt. 2021-ben 893 millié forint 0sszegben vett

igénybe kulsd vallalkozok altal nydjtott szolgaltatasokat, amely 303 millié forinttal kevesebb az
eldz6 évben ilyen jogcimen elszamolt dsszegnél.
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A személyi jellegl raforditasok szintén e két tarsasaghoz kothetdk 2021-ben és a 2020. évi 634
millid forintrol 952 millio forintra néttek. Ez a teljes ilyen cimen elszamolt 6sszeg kozel 92%-at
teszik ki 2021-ben, mig 97%-at 2020-ban.

Uzleti tevékenység eredménye, EBITDA

A Kibocsatd konszolidalt mdkodési eredménye a 2020. évi 537 millio forintrol kozel
megnégyszerezddott és 2.107 millié forintra nétt 2021-re. A ndvekedésbdl 1.401 millié forintot

tesz ki a befektetési célu ingatlanok valds értékének a ndvekedése.

A 2020. évi EBITDA 757 millié Ft, mig a 2021. évi 2.379 milli¢ forint, a novekedés tdobb, mint
210%-0s.

A pénzlgyi eredménnyel kapcsolatos megjegyzések

A pénzlgyi bevételek ndvekedésének legfontosabb okai, hogy 2021-ben mintegy a megel6z8
évinél 421 millidoval tobb osztalékot, mindodsszesen 584 millid forintot kapott a Cégcsoport,
illetve a Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztési Alapon elszamolt 208 millio forintnyi valds értékelési
kulonbozet.

Az addzott eredményre vonatkozd megjegyzések

Az adozott eredmény 2021-ban 2.908 millié forint volt a 2020. évi 998 milli¢ forinttal szemben.
Kozel haromszorosara nétt az adozott eredmeény.

5.5. Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban

2021 2020

Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow

Adozas el6tti eredmény 3.173.054 1.146.422
Korrekcidk:

Targyévi értékcsokkenés 271.308 219.565
Halasztott add -263 19.716
Valds értékelés -208.196 -
Kapott osztalék -584.309 -163.142
Fizetett kamat 109.649 84.397
Kapott kamat -12.678 -88.373
Befektetési célu ingatlanok valds értékelése -1.401.056 -
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Mlik6dé téke valtozasai

Veve és egyéb kovetelések valtozasa
Egyéb forgdeszkozok valtozasa
Szalliték valtozasa

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségadod

Miikédeési tevékenységbbl szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Kapott osztalék
Targyi eszk6zok és immateridlis javak (beszerzése)

Targyi eszk6zok és immateridlis javak értékesitésének
bevétele

Befektetett pénzligyi eszk6zok megszerzése (eladasa)
Részesedés megszerzése
Részesedés értékesitése

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Hitel felvétel/(visszafizetés)

Hitel felvétel

Osztalék fizetése

Fizetett kamatok

Kapott kamatok

Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozdsa

Készpénz és készpénzjellegli tételek év eleji egyenlege

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege
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898.661 5.040.282
-2.213.044 -1.322.329
-51.820 -1.974.004
2.272.238 -2.821.405
-159.609 -88.115
2.093.935 53.014
584.309 163.142
-1.590.463 -23.532
- 6.054.296

-19 327.797
-15.648 -

- 269.189
-1.021.821 6.790.892
-189.017 -4.893.984
262.044 -

- -2.171.206

-109.649 -84.397
12.678 88.373
-23.944 -7.061.214
1.048.170 -217.308
631.202 848.510
1.679.372 631.202




5.6. A Cash flow-hoz kapcsol6d6 megjegyzések

A konszolidalt pénzeszkdz 2021-ben 1.048 millio forinttal nétt, mig 2020-ban 217 millié forinttal
csokkent. A mdkodési tevékenységbdl szarmazo cash flow novekedése 2020-ban 2.094 millié
forintot tett ki az el6z8 évi 53 millio forintos ndvekedéssel szemben. A valtozasok jelentds része
a mukod6 téke valtozasabol kovetkezik. A befektetési tevékenységhbdl szarmazd nettd
pénzeszkdzvaltozas 2021-ben 1.022 millid forint csdkkenés, mig 2020-ban 6.791 millio forint
novekedés volt. 2021-ben 1.591 millid forint értékd volt az ingatlanok és targyi eszkdzok
beszerzése, mig a 2020-as ndvekedés egy meghilsult ingatlanbeszerzéshez kapcsolddott. A
finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flowt 2020-ban csokkentette 4.894 millio Ft
0sszegl hitelvisszafizetés, és az osztalékfizetésként kimutatott, a nem ellendrzott részesedések
dllomanyaban tortént csokkenés, 2.171 millio Ft értékben. A 2021. évben a finanszirozasbodl
szarmazo pénzaramlas mindosszesen 24 millio forinttal csokkentette a pénzeszkdzallomanyt.

5.7. A Kibocsatd hiteldllomanya

A Kibocsaté az alabbi hitelbdl szarmazo kotelezettségekkel rendelkezik az alabbi harmadik
személyek felé (t6ke + kamat) 2021.12.31-én:

e Biggeorge Holding Kft. felé fennalld 1.524.905.871 Ft 8sszegl kolcsontartozas;

e Biggeorge Holding Kft. felé fennall6 247.788.249 Ft 0Osszegl, eurd alapd
kolcsontartozas;

e Emerald Hotel Management Kft. felé fennalld 13.186.201 Ft 6sszegl kolcsontartozas;

e BG Finance Zrt. felé fennalld 46.471.819 Ft 6sszegl kolcsontartozas;

e BG Finance Zrt. felé fennalld 46.471.819 Ft 6sszegl kolcsontartozas.

5.8. Uzletrészeket terhels jelzalogjogok

A Cégcsoport szokasos Uzletmenete részeként a Kibocsatd egyes projekttarsasagokban
meglévl Uzletrészein fedezeti jelleggel Uzletrészt terheld jelzalogjogok kerultek alapitasra az
alabbiak szerint:

A Kibocsaténak 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 erejeig.

A Kibocsatonak az SPDM Ingatlan Korlatolt Felel8sségl Tarsasagban fennallo Uzletrészén 1.

ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra a GranitBank Zrt. javara 202.281.313 Ft és
jarulékai biztositasa erejéig.
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A Kibocsatonak az lllatos Office Korlatolt Felel6sségl Tarsasagban fennalld Uzletrészén 1.
ranghelyen jelzalogjog kerUlt megalapitasra a GranitBank Zrt. javara 375.860.642 Ft és
jarulékai biztositasa erejéig.

A Kibocsaténak az Emerald Hotel Management Kft.-ben fennallé Uzletrészén az Oberbank
Magyarorszagi Fidktelepe javara

(i 1. ranghelyen jelzadlogjog kerult megalapitasra 14.000.000 eurd és
jarulékai biztositasa erejéig,
(if) 2.ranghelyen jelzalogjog kerult megalapitasra 5.252.560 eur0 és jarulékai

biztositasa erejéig.

6. TULAJDONOSOK, TISZTSEGVISELOK, MUNKAVALLALOK
6.1. A Kibocsatd 5 szazalékot meghalad6 tényleges tulajdonosa(i)

Az Informacios Dokumentum alairasanak napjan Nagygyorgy Tibor Janos a Biggeorge Holding
Kft-n keresztul 99,995% kozvetett részesedéssel, Nagygyorgy Tamas Laszlo a Biggeorge
Holding Kft.-n keresztul 0,005% kozvetett részesedéssel rendelkezik a Kibocsatoban.

6.2. Ugyvezetés és Kulcsmunkavallalk

A Kibocsato kijelenti, hogy az elmult harom évben nem folyt az igazgatasi, iranyito és felugyeld
szervek tagjai, valamint a kulcsfontossagl munkatarsak ellen szakmai tevékenységgel
kapcsolatos eljaras.

Tekintettel arra, hogy a Kibocsatd a Cégcsoporton belul holding funkciot tolt be, kislétszamu
munkaszervezettel mUkodik. A Kibocsatd eredményességét azonban alapvetéen befolyasolja
a Cégcsoportba tartozo tarsasagok mikodése. Erre valo tekintettel a Cégcsoportjaba tartozé
tarsasagoknal dolgozd munkatarsak a Kibocsatd eredményességére kdzvetetten hatassal
vannak, igy az alabbi személyeket azonositotta kulcsmunkavallaloként:

6.2.1. Nagygyorgy Tibor Janos
alapito, vezérigazgatd

Veégzettség: kdzgazdasz, MBA, okleveles ingatlanszakérté
Szakmai gyakorlat: 30 év, Biggeorge Holding
- Biggeorge Holding alapito és vezérigazgato (1991)
- Otthon Centrum Holding alapité (2000)
- BN Ingatlanfejlesztési alapito és tulajdonos (2004)
- BG Hitel és Lizing alapitd (2006)

48



- Biggeorge Property alapité (2015)

6.2.2. Nagygyorgy Tamas Laszl6
tarstulajdonos, vezérigazgato-helyettes (Biggeorge Property Zrt. igazgatdsagi tag)

Végzettség: Epitészmérndk
Szakmai gyakorlat: 25+ év ingatlan projekt menedzsment és vezetdi tapasztalat
- Biggeorge's International ingatlan értékesitési tanacsado (1994 - 1996)
- Mobil telekommunikacios tevékenységek projekt menedzsere (1998-2003)
- Belvarosi Irodahaz projekt menedzser és azt kdvetben projekt igazgatd (2003-2005)
- Biggeorge's-NV projekt igazgatd (2005 - 2007) és mUszaki igazgatd (2007 - 2015)
- Biggeorge Property mUszaki igazgatd (2015 - 2019)
- Biggeorge Property vezérigazgato-helyettes 2020 ota

6.2.3. Bozsovics Zsolt
vezérigazgato-helyettes - Ingatlanfejlesztés (Biggeorge Property Zrt. igazgatosagi
tag)

Végzettség: Epitémérndk, Kozgazdasz, Epiletenergetikus szakmérnok
Szakmai gyakorlat: 26 év, AlG Lincoln, White Star
Projekt menedzser (1998 - 2004)
- MUszaki igazgato (2005 - 2013)
- Fejlesztési és mUszaki igazgatd (2014 - 2016)
- Biggeorge Property igazgatosagi tag 2016 Ota
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6.2.4. Farkas David
pénzUgyi igazgato (Biggeorge Property Zrt. pénzUugyi igazgato)

Végzettség: kozgazdasz
Szakmai gyakorlat: 10+ év, pénzigyi modellezés, vallalatértékelés, M&A
- TOkepiaci tanacsadas (2012 - 2015)
- Deloitte Financial Advisory (2015 - 2018)
- DLA Piper Business Advisory (2018 - 2022)
- Biggeorge Property CFO 2022 6ta

6.2.5. Demetrovits Petra
értékesitésiigazgato (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 igazgat6 (2004 - 2009)
- GTC Lakossagi értékesitési és marketing menedzser (2009 - 2014)
- Autdker Holding Ertékesitési és marketing vezetd (2014 - 2015)
- Biggeorge Property Ertékesitési partner, majd Ertékesitési igazgat6 2015 éta

6.2.6. Vas L&szI6
vagyonkezelési igazgatd (Biggeorge Property Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd)

Végzettség: Kozgazdasz
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Szakmai gyakorlat: 30 év, KPMG Hungary, Futureal, Didfa Alapkezeld Zrt.
Ingatlan szakértdi és vagyonkezelési munkakorok (1994 - 2011)
- Budapesti Kozlekedési Kozpont (BKK ) vagyongazdalkodasi vezet6 (2011 - 2013)
- Diofa Alapkezel6 Befektetési igazgato, vagyonkezelési vezetd, Ugyvezetd (2013 - 2017)
- Equilor Alapkezel8 ingatlanbefektetési vezetd (2018)
- LDR-RE Consulting tulajdonos és Ugyvezet partner (2017 - 2020)
- Biggeorge Property vagyonkezelésiigazgatd 2020 6ta

6.2.7. LippaiRita
logisztikai fejlesztési igazgatd (BN Ingatlanfejlesztd Zrt. fejlesztési igazgatd)

Végzettség: Epitészmérnok, Miszaki 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 fejlesztésiigazgatd 2020 6ta

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

Végzettség: Kozgazdasz
Szakmai gyakorlat: 27 év, FHB Csoport, OTP Jelzélogbank, CA IB Ertékpapir Rt.
CA-IB Ertékpapir Kétvénykereskedelmi Uizletkotd, majd igazgatd (1999 - 2004)
- OTP Jelzélogbank Ertékpapir Kibocsatas és befektetdi kapcsolatokért felelds igazgatd
(2004 - 2005)
- FHB Csoport Ugyvezetd igazgatd, majd vezérigazgato-helyettes: treasury és tékepiac
(2005 - 2017)
- Fuggetlen tanacsadasi projektek, szenior tanacsado (2018 - 2021)
- Fehér Nyul Sorfozde tulajdonos és Ugyvezetd igazgatd 2018 ota
- Biggeorge Alapkezel6 Befektetdi kapcsolatok igazgato 2021 6ta
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6.2.9. Szegedi Zoltan
operacios igazgato (Biggeorge Alapkezeld Zrt. operativ igazgato)

Végzettség: Kozgazdasz
Szakmai gyakorlat: 22 év, UniCredit Bank
- Bank Austria Creditanstalt Letétkezelési vezetd (1999 - 2013)
- Unicredit Letétkezelés operacios igazgatd (2013 - 2020)
- Biggeorge Alapkezel6 Befektet6i Operacios Igazgatd és igazgatosagi tag 2022 6ta

7. 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 alabbiak szerint:

(i) mérleg;

(ii) eredménykimutatas;
(iii) kiegészitd melléklet;
(

iv) konywizsgaldi jelentés.

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

A Kibocsato kijelenti, hogy nincs vele szemben olyan birdsagi, valasztottbirdsagi vagy egyéb
hatosagi (pl. adod) eljaras folyamatban, illetSleg a Kibocsatd legjobb tudomasa szerint nem
fenyegeti olyan eljaras a Kibocsatot, amely a Kibocsatd sajat tokéjének 10 szazalékat
meghaladd értéka.

9. LENYEGES SZERZODESEK

A Kibocsatd vonatkozasaban lényegesnek kell mindsiteni a Kibocsatd szokasos Uzletmenete
soran kotott szerzédéseken kivul minden olyan fontosabb szerzédést, amelyek értelmében
a Kibocsatét olyan kotelezettség terheli, illetleg olyan jogosultsaggal rendelkezik, ami
jelentéséggel bir a Kibocsatd megitélése vagy az altala kibocsatott Kotvények értékelése
szempontjabol.

A Kibocsatonak nincs tudomasa a szokasos Uzleti tevékenysegen kivul kotott olyan |ényeges

szerz8désrdl, amely alapjan a Cégcsoport barmelyik tagjat olyan kotelezettség terhelné, illetve
olyan jogosultsaggal rendelkezne, ami jelentdséggel bir abbdl a szempontbdl, hogy a
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Kibocsatd teljesiteni tudja a Kotvények tekintetében a Befektet6kkel szembeni
kotelezettségeit.

10. INFORMACIO A KIBOCSATASROL

A Kotvényekkel kapcsolatosan befolyt forrasokat a Kibocsatd olyan beruhazasok teljes vagy
részleges finanszirozasara kivanja felhasznalni, amelyek megfelelnek a Zo6ld Kotvény
Keretrendszerében megfogalmazottaknak. A Kibocsaté gondoskodik arrdl, hogy a
Kotvényekkel kapcsolatosan befolyt forrasokbdl finanszirozott beruhazasai mindenkor a Z6ld
Kotvény Keretrendszerrel dsszhangban alljanak. A Zold Kotvény Keretrendszer id6rél-idére
modosulhat.

A Kotvények kibocsatasabdl szarmazdé forrasokat a Kibocsatod a Z6ld Kotvény Keretrendszerével
dsszhangban varhatdan elsGsorban ingatlanfejlesztési projektjei finanszirozasara (ktlonosen
ingatlanalapba torténd kozvetlen befektetés vagy egyéb, a projektet megvaldsitéd szervezetbe
torténd befektetés révén) és/vagy egyéb ingatlannal kapcsolatos Ugyletekre (igy tobbek kozott
kulfoldi vagy belfoldi ingatlanok kozvetlen és/vagy kozvetett - kulfoldi vagy belfoldi jogi
személyekbe torténd befektetés Utjan torténd - megszerzése, Uzletrészek, befektetési
alapokban vald részesedésszerzés, immaterialis javak vagy hasonlo tipusu értékpapirok
megszerzése), és/vagy épitbiparivallalatok vagy el6regyartott anyagok kivitelezdi Uzletrészeinek
megszerzéseére, és/vagy leanyvallalatoknak azonos cél mellett torténdé kolcsonnydjtasra forditja.

A Kibocsatd megkezdte a Kotvények kibocsatasabol szarmazd forrasok felhasznalasat -
megkozelitéleg 5,7 milliard forint értékben - ingatlanfejlesztési és befektetési projektjei
finanszirozasara, olyan maodon, hogy abbdl részben ledanyvallalatai részére nydjtott kolcsont,
részben pedig egyes ingatlanalapjaiba eszkozdlt kozvetlen befektetéseket, befektetési jegyek
jegyzésével; minden esetben a Zold Kotvény Keretrendszerével dsszhangban.

1. EGYEB, KULCSFONTOSSAGUNAK ITELT INFORMACIOK
11.1. Kibocsatd kozvallalkozasi statusza

A Kibocsatd az Eurdpai Unid Tanacsanak 3603/93/EK rendelete alapjan kdzvallalkozasnak
nem mindsuld tarsasag, amely nem all a kdzszektor meghatarozo befolyasa alatt sem
kozvetve, sem kdzvetlenudl, és ezen kijelentéseért felelsséget is vallal a Kibocsato.

A Kibocsato felugyelt hitelintézetnek, pénzugyi vallalkozasnak (Az Eurdpai Parlament és a
Tanacs 575/2013/EU rendeletének 4. cikk (1) bekezdésében meghatarozott fogalmak szerint),
befektetési vallalkozasnak (A 2014/65/EU eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelv 4. cikk (1)
bekezdésének 1. pontjaban meghatarozottak szerint), valamint kollektiv befektetési forma
alapkezel6jének (Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 575/2013/EU rendeletének 4. cikk (1)
bekezdésében meghatarozott fogalom), ezek fidktelepének nem mindsuld gazdasagi
tarsasag, vagyis a Kibocsatd nem-pénzugyi vallalat.
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11.2.  AKibocsatd Z6ld Kétvény Keretrendszere

A Kibocsatod altal készittetett Zold Kotvény Keretrendszer (mely a jelen Informacios
Dokumentum 2. sz. melléklete), részletesen tartalmazza a Kibocsatd célkitlizéseit és az annak
megfeleld mikodeést, beleértve az ellendrzési mechanizmusokat.

Tekintettel arra, hogy az épuletek jelentés mértékben felel6sek Magyarorszagon is az
energiafogyasztasért és az ebbdl fakadd Uveghazhatasu gazok kibocsatasaért, az
ingatlanfejlesztéknek kiemelt szerepUk van abban, hogy az Ujépitési épuletek a
fenntarthatdsagi szempontokat figyelembe véve épulljenek. A Kibocsatd Zold Kotvény
Keretrendszerének fébb sarokpontjait a zold épuletek és az energiahatékonysag adjak, melyek
hozzajarulnak az ENSZ Fenntarthato Fejlédési Céljainak eléréséhez.

A Kibocsatd az elmult években kiemelt figyelmet kezdett el forditani mikodésében az
energiahatékonysagra, a fenntarthatdsagra és a tarsadalmi felel@sségvallalasra. Lakdingatlan
fejlesztéseiben 2018-t6l a megujuld energiaigénynek megfeleléen geotermikus fUtési
rendszereket épitett ki, amelyek 6koldgiai labnyoma joval kisebb, mint a hagyomanyos fosszilis
tuzelbanyag-felhasznalas, tovabba mind a hdszigetelés, mind a zoldtet6k tamogattak az egyes
épuletek energiahatékonysagat. Az atadott épuletek a fent emlitett mUszaki megoldasokkal,
kiemelked6en magas, a jogszabalyi elSirasokat meghaladd energiahatékonysaggal
rendelkeznek.

A lakdingatlanok épitése soran a Kibocsatd kiemelt figyelmet fordit a tomegkozlekedés |6
megkozelithetOségére. Emellett a Kibocsatd az elektromos jarmivek toltési infrastruktdrajanak
kiépitésével népszerlsiti  a fenntarthaté  kozlekedési modokat, és  biztonsagos
kerékparparkolok (és kdzponti irodank esetében zuhanyzok, szekrények és mellékhelyiségek)
biztositasaval 0sztonzi a kerékparozast. Ezenkivul az épuletek épitése és/vagy Uzemeltetése
soran porvédelem és zajcsokkentés is megvaldsul.

A Kotvényekbdl szarmazd forrast a Kibocsatd a Zold Kotvény Keretrendszerében
megfogalmazott célokkal 6sszhangban kivanja felhasznalni.

11.3.  Second Party Opinion

Az ISS ESG, amely a Kibocsatd Zold Kotvény Keretrendszerének a fenntarthatdsagi
kritériumoknak vald megfelel6segét vizsgalta, az ICMA altal is listazott felulvizsgalatot végzo
szervezet. Az ISS ESG a vizsgalatat az ICMA altal elfogadott modszertan szerint végezte, és az
ugynevezett ,SPO"t bocsatotta ki. Az SPO egy értékelés arrdl, hogy a Kibocsato
kotvénykibocsatasa, keretrendszere mennyiben van 6sszhangban a Green Bond Principles,
Social Bond Principles and Sustainability Bond Guidelines elvekkel.

Az ISS ESG vizsgalta alapjan a Kibocsatd altal kibocsatando vallalati kotvények megfelelnek a
zold kotvény kritériumainak. Az SPO a jelen Informacios Dokumentum 2. sz. mellékletét képezi.
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12.

ERTEKPAPIROKHOZ KAPCSOLODO INFORMACIOK, KOTVENYFELTETELEK

Kotvény elnevezése:

Biggeorge Property NKP 2032/1 Kétvény

Kétvény révid elnevezése:

BGP2032

Kibocséatd:

Biggeorge Property Zrt.

Forgalmazé:

OTP Bank Nyrt.
Szekhely: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzeékszam: 01-10-041585

Fizet® Bank:

OTP Bank Nyrt.
Székhely: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzékszam: 01-10-041585

Aukciés Ugynok:

OTP Bank Nyrt.
Szekhely: 1051 Budapest, Nador utca 16.
Cégjegyzékszam: 01-10-041585

A Kibocsatas jellege:

Az MNB altal inditott Novekedési Kotvényprogram
keretében torténd, a Prospektus Rendelet 1. cikk (4)
bekezdésének a), és ¢) pontjai szerint nyilvanosnak
min6sulé forgalomba hozatal, amelynek lezarasat
kovetd 90 napon belul a Kotvény regisztralasra kerul az
XBond Piacra (a BET 4ltal muksdtetett XBond
multilateralis kereskedési rendszerbe). A Kibocsatas
2022. februar 18-i értéknappal megtortént.

A Kibocsatas helye:

Magyarorszag

Felhatalmazas a Kibocsatasra:

A Kibocsato egyeduli részvényesének 1/2022. (01.18.)
szamu hatarozata.

Ossznévérték: 7.000.000.000 HUF
Futamidé: 10 év

ISIN azonosito: HU0000361365
Kotvény pénzneme: Magyar forint (HUF)

Névérték Kétvényenként:

50.000.000 HUF

Kotvények darabszama:

140 darab

Jegyzési garancia:

A Kotvényekre vonatkozoan
véllaldsara nem kerult sor.

jegyzési  garancia

A Koétvények tipusa:

Névre sz6lo dematerializalt kotvéenyek.

A Kétvények megjelenési formaja:

Dematerializalt Kotvények, illetve az ezek feltételeit
Osszefoglalod, a Tpt. 7. § (2) bekezdése szerinti Okirat.
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Kozponti értékpapirszamla vezetd:

KELER Kdzponti Elszamoléhaz és Ertéktar Zrt.
Székhelye: 1074. Budapest, Rakoczi Ut 70-72.

J6vairas: A Befektetdk altal megadott értékpapir-szamlavezetok
altal vezetett értékpapirszamlan.
Sorozatok: Az Informéaciés Osszedllitds alapjan  kibocsatott

Biggeorge Property NKP 2032/I Kotvények teljes
mennyisége azonos jogokat és kotelezettségeket
megtestesité  értékpapirok, azok egy sorozatot
alkotnak.

A forgalomba hozatal helye:

Magyarorszag.

A forgalomba hozatal tipusa:

A Tajékoztato Rendelet 1. cikk (4) bekezdés a), ¢) és d)
pontjanak is megfelel6 nyilvanos ajanlattétellel tortént
nyilvanos forgalomba hozatal (mely a Prospektus
Rendelet alapjan mentes a tajékoztatd készitési
kotelezettség aldl).

Kibocsatas és elszdmolas napja
(értéknap):

2022. februar 18.

Kamatszamitasi Kezdénap:

2022. februar 18.

Lejarati Nap:

2032. februar 18.

Kamatozas maddja:

Fix kamatozas

Kamatlab (kupon):

51 % p.a.

Kamatfizetési Napok:

A Kotvények 2022. februar 18. napjatdl (a
Kamatszamitas Kezddnapja, ezt a napot is beleértve)
kamatoznak. A Kamatosszeg a Kotvények futamideje
alatt utdlag fizetendd minden év februar 18. napjan,
valamint lejaratkor. Az elsé Kamatfizetési Nap 2023.
februar 18. Az utolso Kamatfizetési Nap 2032. februar
18. ami egyben a Lejarati Nap is.

Kamatbézis:

Tényleges/tényleges (ISMA).

Kamatbazis megallapitasi napok:

Minden év februar 18. napja. Az egy évre es@
kamatbazis megallapitasi napok szama 1.

Bevaltasi (torlesztési) idépontok és
feltételek:

A Kotvények tOkedsszege az alabbiak szerint
amortizaloddan kerudl torlesztésre 1 darab 50.000.000
Ft Néveértekd Kotvéenyre vonatkozdan:

2027. februar 18.; a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2028. februar 18.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2029. februdr 18.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
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2030. februar 18.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2031. februar 18.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2032.februér 18: a Névérték 50%-a, azaz 25.000.000 Ft

Kamatfizetési Napokon kifizetésre
kerdld kamat mértéke és fix
kamatdsszege:

A Kotvények kamatfizetése évente torténik. A futamidé
alatt az egyes Kamatfizetési Napokon a Kotvény
50.000.000 forint Névértékére vetitve (a Kotvények
t6ketorlesztését is figyelembe véve) a kamatok az
alabbi mértékben fizetenddk 1 darab Kotvényre
vonatkozoéan:

2023. februar 18.: 51% 2.550.000 Ft
2024, februar 18.: 51% 2.550.000 Ft
2025. februar 18.: 51% 2.550.000 Ft
2026. februar 18.: 51% 2.550.000 Ft
2027. februar 18.: 51% 2.550.000 Ft
2028. februar 18.: 51% 2.295.000 Ft
2029. februar 18.: 51% 2.040.000 Ft
2030. februar 18.: 51% 1.785.000 Ft
2031. februar 18.: 51% 1.530.000 Ft
2032. februar 18.: 51% 1.275.000 Ft

Kamatfizetési Id6szak:

A Kamatszamitasi Kezddnapon (ezt a napot is
beleértve) kezd6d6 id6szak, amely az elsd
Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve) ér
véget és minden kovetkezd id@szak, amely a
Kamatfizetési Napon (ezt a napot is beleértve) kezd6dik
és az azt kovetd Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem
beleértve) ér véget, azzal a kikotéssel, hogy az utolso
Kamatfizetési Nap a Lejarati Nap.

Munkanapszabaly:

Amennyiben barmely Kotvény alapjan teljesitend6
kifizetés esedékes id8pontja nem Munkanapra esik, a
kifizetést az  esedékességi  idOpontot  kdvetd
Munkanapon kell a Kotvénytulajdonos részére
teljesiteni és a Kotvénytulajdonos nem tarthat igényt az
ilyen késedelem miatt felmerulé kamatra vagy egyéb
mas kifizetésre.

Munkanap:

Minden olyan nap, amikor a hitelintézetek, valamint a
pénz- és devizapiacok Budapesten forint kifizetéseket,
illetve elszamolasokat hajtanak végre, ha az ilyen nap a
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Kibocsatonal és a Fizetd Banknal is Munkanapnak
szamit, és a KELER pénzatutaldsokat és értékpapir
transzfereket hajt végre.

A Koétvények atlaghozama:

50106 % p.a

A Kétvények kibocsatasi ara:

A névérték 100,6017%-a

A forgalomba hozatal menete:

A Kotvények fogalomba hozataldra aukcio dtjan kertlt
sor, a Budapesti Ertéktézsde Zrt.-nek az MMTS1
Kereskedési Rendszerében, az Aukcios
Frtékpapirtablan torténd aukcids kereskedés, és azon
belll a Magyar Nemzeti Bank altal meghirdetett
Novekedési Kotvény Program keretében lebonyolitott
aukcio specialis szabalyai szerint, nem nyilvanos
ajanlati konyves aukcios értékesitési eljaras keretében,
a Kibocsaté és a Budapesti Ertéktézsde Zrt. kozotti
aukcids szerzédés alapjan.

Kibocsatds napja, Elszdmolasi Nap
(értéknap)

2022. februar 18.

A Lejarati Nap el6tti visszavasarlas a
Kibocsatd dontése alapjan:

A Kibocsatd a Kotvények egészét, vagy egy részét a
Lejarati Nap el6tt masodpiaci mUveletek soran
visszavasarolhatja, azzal, hogy a Kotvénytulajdonosokat
nem terheli eladasi kotelezettség. A Kotvények egy
részének a Lejarati Nap elGtti visszavasarlasa esetén a
Kibocsatd az MNB Novekedési Kotvényprogramjanak
visszavasarlaskor hatalyos feltételei szerint, de legalabb
olyan aranyban vasarol vissza a kotvényekbdl az MNB-
tél, mint amilyen aranyban az MNB az adott értékpapir-
sorozatbdl értékpapirral rendelkezik a visszavasarlas
idépontjaban.

A visszavasarlasi ar meghatarozasa a
Kotvénytulajdonosok eldzetes megkeresését kovetden,
a Kotvénytulajdonosi GyUlés egyetértésével torténhet.

A Lejarati Nap el6tti visszavaltas a
Kibocsaté ddntése alapjan:

Nem alkalmazandé.

A Kibocsatét a Lejarati Napot
megel8z6en terheld visszavaltasi
kotelezettség (Rendkivdili
Visszavaltasi Esemény):

A Kibocsatd az aldbbi esetek barmelyikének
bekovetkezése esetén a bekovetkezéstdl - vagy
amennyiben orvoslasra lehetéség van, az orvoslasra
nyitva allé hataridd eredménytelen elteltétél -
szamitott 30 naptari napon belll - koteles a
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Kotvényeket a Lejarati Nap el6tti visszavaltani és
kezdeményezni a Kotvények teljes sorozatanak torlését
a kdzponti értéktarnal:

1.

Nemfizetés: a Kibocsaté barmely, a
Kotvényre vonatkozdan esedékes téke- vagy
kamatosszeg fizetése tekintetében tobb mint
30naptari napos késedelembe esik; vagy
Fizetésképtelenség: a Kibocsatd legfdbb
szerve dontést hoz csddeljaras, felszamolasi
eljaras vagy végelszamolas elhatarozasard|,
vagy fizetésképtelenségét vagy
kényszertorlését jogerdsen elrendelik, vagy a
Kibocsatd a gazdasagi tevékenységét
megszunteti vagy felfUggeszti; vagy
Cross default: a Kibocsatd legalabb 30
naptari napos késedelembe esik 1.000.000
EUR-t meghaladd 6sszegl, barmely mas
kotvénykibocsatasbol vagy egyéb Pénzugyi
Addssagbol eredd pénzugyi
kotelezettségének teljesitésével, és ezt
tovabbi 30 naptari napon beldl nem teljesti;
vagy
Negative pledge: a Kibocsato a jelenlegi vagy
jovBbeli eszkozeit vagy bevételeit részben
vagy egészben terhel® biztositékot alapit
barmely mas kotvénye biztositasara és az
erre iranyuld felszdlitastol  szamitott 3
hénapon belldl ezen biztositékot nem
szUnteti meg, kivéve, ha az ilyen biztositékok
alapitasaval egyidejlleg, vagy azt kovetden a
Kotvénytulajdonosok tobbségének elbzetes
hozzajarulasa alapjan a  Kotvényekbdl
szarmazo kotelezettségek hasonld modon és
mértékben biztositottak; vagy
Change of control:
() a Kibocsatd tulajdonosi szerkezete
akként valtozik meg, hogy Nagygyorgy
Tibor Janos és kozeli hozzatartozoi
Osszesitett és egybeszamitott -
kozvetlen és a Ptk. 82. &8 (4)
bekezdése alapjan szamitott
kozvetett - szavazati joga 50% + 1
szavazat mérték ala csokken - ide
nem értve (i) a Ptk. 8.8 (1) bekezdés 2.
pontja szerinti hozzatartozoéik javara
bekovetkezd; és (ii) az oroklésre vagy
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mas, a haldlra tekintettel bekovetkezd
jogutdodlas  nyoman  bekovetkezd
valtozasokat a tulajdoni struktdraban
- és az erre okot add korulmény
bekovetkezésétdl  szamitott 30
naptari napon belul Nagygyorgy Tibor
Janos  és  kozeli  hozzatartozoi
Osszesitett és  egybeszamitott -
kozvetlen és a Ptk. 82. § (4)
bekezdése alapjan szamitott
kozvetett - befolydsa nem éri el
legalabb az 50% + 1 szavazatot; vagy
(ii) az Alapkezel8 tulajdonosi szerkezete
akkent valtozik meg, hogy a Kibocsato
szavazati joga 50% + 1 szavazat
mérték ald csokken, és az erre okot
add  korulmény bekovetkezésétd|
szamitott 30 naptari napon belll a
Kibocsatd befolyasa nem éri el
legalabb az 50% + 1 szavazatot; vagy
Rating romlas: () ha a  Kotvény
hitelmingsitése B vagy B- mindsitésre romlik,
és a Kotvény a lemindsités kozzétételét
kovetd két éven (azaz kétszer 365 napon)
belll nem ér el legalabb B+ hitelmindsitést,
vagy (i) a Kotvény vagy a Kibocsato
mindsitése CCC besorolasra vagy az ala
romlik; vagy
Osztalékfizetési korlat: a Kotvény futamideje
alatt
(i) a) a Kibocsaté 500 millid forintot
meghaladd Osszegl osztalék
kifizetésére vonatkozd dontést hoz
vagy b) a Kkifizetési és akvizicios
kotelezettségvallalasa sérelmével
Részvényesi Kifizetést eszkozol 2022
december 31-ig, vagy
(i) a Kibocsatd 2022. december 31.
napjat kovetben barmely Gzleti évben
a) az adozott eredmény 35 szazalékat
meghaladd mérték osztalék
kifizetésére vonatkozd dontést hoz
vagy b) a Kkifizetési és akvizicids
kotelezettségvallalasa sérelmével
Részvényesi Kifizetést eszkozol, azzal,
hogy minden esetben kivéetelt
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képeznek a rendes Uzletmenet
keretében a konszolidalt eredmény
8%-at meg nem haladd mértékben a
BGP  Csoport munkavallaléi  és
munkatarsai részére vagy javara
nyUjtott juttatasok, osztalék,
osztalékelBleg, nyereségrészesedés,
opcio és részesedési programok,
feltéve, hogy munkavallalok vagy
munkatarsak nem a Befolyasold
Részvényes tényleges tulajdonosai
vagy a Befolyasold Részvényesnek a
Polgari Torvénykonyv 8:1.8 (1) bek. 1.
pontja szerinti kdzeli hozzatartozoi,
(iii) a Kibocsatéd osztalék kifizetésére
vonatkozé  dontést  hoz  olyan
idépontban, amikor a Kotvény
hitelmingsitése  nem éri el B+
mindsitést,
és ezt a dontést 30 naptari napon belll nem
vOnja Vvissza, vagy ez idd alatt egyéb modon
nem orvosolja az igy keletkezd helyzetet. A
Kotvények  futamideje alatt az ezen
korlatozas ala esé dsszeg az
eredménytartalék csokkentése Utjan sem
fizethetd ki (a szabad eredménytartalék
azonban felhasznalhatd a jegyzett t&ke
felemelésére); vagy

Pari passu: a Kibocsatd vallalja, hogy a
Kotvényeken alapulo kotelezettsége
mindenkor legalabb azonos rangsorban all a
Kibocsatd egyéb, nem biztositott, nem

alarendelt kotvényeibdl szarmazo
kotelezettségeivel  (kivéve a  jogszabaly
alapjan els6bbséget élvezd

kotelezettségeket).

Hitelfelvételi korlat: A Kibocsato vallalja, hogy
a Kibocsato és Leanyvallalatai nem vesznek
fel a IFRS szerint konszolidalt sajat téke 10%-
at meghaladd olyan Uj hitelt, ami a Scope
Ratings GmbH részére korabban
szolgdltatott Uzleti tervben ne szerepelt
volna, kivéve, ha a hitelfelvételt megel8z&en
elézetesen egyeztetést kezdeményez a
hitelfelvételrdl és az Uzleti terv valtozasardl a
Scope Ratings GmbH-val, és az egyeztetés
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10.

alapjan a Kotvények hitelminGsitése a
Kibocsatd és Leanyvallalatai hitelfelvétele
eredményeképpen sem romlik B+ ala.

A Kibocsatd  kifizetési  és  akvizicids

kotelezettségvallalasai:

A. A Kibocsatd nem teljesithet Részvényesi
Kifizetést és nem hajthat végre Uj
Akviziciot  amennyiben az  alabbi
feltételek - a Kibocsatd legutdbb
kozzétett  pénzugyi  beszamoldiban
szerepld adatok alapulvételével szamitva
- nem teljesulnek:

(i) a Konszolidalt Tokeattételi Mutatd
nem haladja meg a 65 %-ot, és

(i) @ Kibocsatd Nettd Adosag-Sajat Toke
Aranya nem haladja meg az 1 értéket.

A fenti korlatozas azon pénzugyi
beszamoldk kozzétételének napjatdl
alkalmazandd,  amelyben  szerepld
adatok alapjan szamitva a fenti feltételek
nem teljestinek és azon pénzigyi
beszamoldk  kozzétételének napjaig
alkalmazanddk, amely alapjan mindkét
fenti feltétel teljesul.

B. Ezen tdlmenden, a fenti A.() és A.i)
pontban foglalt feltételek teljesulése
mellet is, a kovetkezd korlatozéas
alkalmazando:

A Részvényesi Kifizetésre oly modon
nem eszkdzolhetd, amelynek
eredményeként a Kibocsatd legutolsé
pénzigyi beszamoldjanak napjat
kovetben eszkdzolt Részvényesi
Kifizetések egylttes Osszege
meghaladna azon kifizetések maximalis
Osszegét, amelyek a legutolsd pénzugyi
beszamold  napjan  eszkozdlhetok
anélkul, hogy a kifizetés sértené a fenti
A.(i) és A.(ii) pontokban meghatarozott és
a ezen legutolsd pénzugyi beszamolok
alapjan kiszamitott Konszolidalt
TOkeattételi Mutatot vagy Kibocsato
Nettd Adosag-Sajat T6ke Aranyt.

Jelen korlatozas a Kibocsaté legutolso
pénzlgyi beszamoldja kozzétételének
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napjatol az Uj peénzugyi beszamold
kozzétételének napjaig alkalmazando,
amely idépontban ezen korlatozas Uj
mértéke kiszamitando és alkalmazando.

Mind a Konszolidalt Tdkeattételi Mutato,
mind a Kibocsatoi Nettd Adossag - Sajat T8ke
Aranyt a Kibocsato altal legutoljara kozzétett
pénzlgyi beszamold alapjan szamitando (a
Konszolidalt Tékeattételi Mutatd esetén a
konszolidalt  pénzugyi  beszamolo, a
Kibocsatdi Nettd Adossag — Sajat Téke Arany
esetében pedig a Kibocsatd 6nallo, egyedi
pénzugyi beszamoldjanak alapul vételével).
Afentivallalasok kozzététele és kiszamitasa a
Kibocsatd pénzugyi beszamoldinak szerves
részét képezi.

A kifizetési és akvizicios kotelezettsegvallalas,
valamint az osztalekfizetési korlat celjara az
alabbi definiciok alkalmazandok:

BGP Csoport: jelenti a Kibocsatot eés
Leanyvallalatait.

Befolydsold Részvényes jelenti azt a
részvényest, aki a Kibocsato altal kibocsatott
részvények tobb, mint 50%-at tulajdonolja,
vagy képes és/vagy jogosult a Kibocsato
dgyeinek, eszkdzeinek, menedzsmentjének
és/vagy szabalyzatainak a befolyasolasara,
és/vagy a Kibocsato igazgatosaga
Osszetételének  meghatarozasara,  akar
szavazati jogokat megtestesitd részvényeken,
szavazati jog birtoklasa révén, szerzédeés
alapjan.

Kapcsolt Fél jelent barmely tarsasagot,
amelyben a  Befolyasolé  Részvényes
kozvetlenul vagy kdzvetve 50%-ot meghaladd
mérték( részesedéssel vagy szavazati
jogokkal rendelkezik.

Leanyvallalatok jelenti a Kibocsaté altal
(kozvetlenul vagy kozvetve) befolyasolt és
(kozvetlenul vagy kozvetve, teljes mértékben
vagy részben) tulajdonolt jogalanyokat, azzal,
hogy ,befolyas” jelenti (i) egy jogalany
tekintetében a szavazati jogok tobb mint
50%-anak megszerzése vagy befolyasolasa,
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vagy (i) a jogalany igazgatésaga vagy
fellgyel6 bizottsaga 0Osszes tagjanak vagy
tagjai tobbségének a
kinevezéséhez/megbizasahoz vagy
elmozditasahoz vald jog, akar részvények
tulajdonlasan keresztll, akar megallapodas
alapjan, vagy (iii) a jogalany Kibocsato auditalt
IFRS  szerinti  konszolidalt ~ pénzugyi
beszamoldjaban konszolidacios korbe teljes
korl modszerrel tortént bevonasa egyéb
okbal.

Részvényes(ek)  jelenti a Kibocsatd
részvényesé(ei)t, amely a Kibocsatas Napjan
a Biggeorge Holding Korlatolt Feleldsseg(
Tarsasag.

Részvényesi Kifizetés jelent

(i) Barmilyen a Kibocsato altal Részvényesek
részére, illetve javara teljesitett osztalék vagy
osztalékelSleg fizetését, részvény
visszavasarlast, toke leszallitast vagy hasonlo
tranzakciot; és/vagy

(i)  kolcson  nydjtasa  vagy  kolcsonok
visszafizetése (beleértve a tkét és a kamatot
is) a Befolyasold Részvényesek vagy azok
olyan Kapcsolt Felei részére, amelyek nem
részei a BGP Csoportnak,

azzal, hogy minden esetben kivételt
képeznek a rendes Uzletmenet keretében a
konszolidalt eredmény 8%-at meg nem
haladd  mértékben a BGP  Csoport
munkavallaldi és munkatarsai részére vagy
javara  nydjtott  juttatasok,  osztalék,
osztalékelSleg, nyereségrészesedés, opcio és
részesedési  programok, feltéve, hogy
munkavallalok vagy munkatarsak nem a
Befolyasold Részvényes tényleges
tulajdonosai vagy a Befolyasolo
Részvényesnek a Polgari Torvénykonyv 8:1.8
(1) bek. 1. pontja szerinti kozeli hozzatartozoi.
Uj Akvizicié jelenti a BGP Csoport barmely
tagjanak barmely Uj kotelezettségvallalasat,
amely a BGP Csoporton kivuli harmadik
személyek felé 1.000.000 EUR 0Osszeget
meghaladd  pénzkiadasokat eredmeényez
ingatlan, részvény vagy Uzletrész
megszerzése érdekében, és amely (]
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kotelezettsegvallalasra a Kibocsato
vonatkoz6 pénzugyi beszamoldjanak utolso
kozzététele oOta kerUlt sor kivéve (i) ugyletek,
amelyek a napi mdkodéshez, meglévé
projektek/telkek befejezéséhez vagy
fejlesztéséhez  szUkségesek; és (i) a
Kotvénytulajdonosi Gydlés altal kifejezetten
jovahagyott ugyletek.

A Konszolidalt T8keattételi Mutatd az alabbi
formula alkalmazasaval kapott eredményt
jeloli:

Konszolidalt Tékeattételi Mutatdé = (Nettd
Konszolidalt Addssag) / (Pénzeszkdzokkel &
Vevbi  El6legekkel  csokkentett — Teljes
Konszolidalt Eszkdzallomany)

ahol

Nett6 Konszolidalt Ad6ssag = KA - P - EP

és

Pénzeszkdzokkel &  Vevdi  Elblegekkel
csokkentett Teljes Konszolidalt
Eszkdzallomany = TE-VE - P - EP

ahol

KA = A Konszolidalt Addssag jelenti a BGP
Csoport harmadik személyekkel szemben
fennalld hiteleit és kolcsoneit, beleértve a
banki kolcsondket és kotvényeket, ideértve
tovabba barmilyen garanciavallalas,
kezességvallalas alapjan fennalld
kotelezettségeket vagy harmadik személyek
(amelyek sem részben sem egészben nem
képezik a BGP Csoport valamely tagjanak
tulajdonat) ilyen tipusu kotelezettsége
tekintetében létrejott egyéb
kotelezettségvallalasi megallapodas alapjan
fennalld kotelezettségeket, ide nem értve
barmely, a  Kotvényeknek  alarendelt
addssagot.

P = Pénzeszkozok és  Pénzeszkoz-
Egyenértékesek;

EP = ElkUlonitett Pénzeszkoz

(i) @ BGP Csoport projektjeiben ingatlanokat
vasarlo  Ugyfelek altal letétbe helyezett
elkUlonitett pénzeszkoz (kizardlag abban az
esetben, ha a Kibocsatd legalabb BB
mindsitést szerez),

valamint
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(i) a Konszolidalt Addssag egy részének
biztositasa  céligra  letétbe  helyezett
elkulonitett pénzeszkoz (ide nem értve a fenti
(i) pont szerinti pénzeszkozoket) amely a
Kotvényeknek nem alarendelt;

TE = Teljes Eszkozallomany jelenti a BGP
Csoport teljes konszolidalt eszkdzallomanyat
csokkentve (i) a hasznalatijog-eszkoz (ROU)
(IFRS  16) és (i) a halasztott
addkovetelésekkel:

VE = Vevdi elblegek jelenti a BGP Csoport
részére az Ugyfelek altal az eszkdzok
értékesitése kapcsan megfizetett elSlegek
teljes 0sszege, amelyeket még nem kerultek
bevételként elszamolasra.

A Kibocsatéi Nettd Adodssag - Sajat Toke
Arany az alabbi formula alkalmazasaval
kapott eredményt jelenti: Kibocsatdi Nettd
Adbssdg - Sajat T6ke Arany = (Nettd
Kibocsatéi Addssag) / (Kibocsatoi Sajat TOke)
amelyben

Alarendelt Tulajdonosi Kolcsénok jelentik a
Kibocsatd altal a Befolyasold Részvényessel
vagy annak Kapcsolt Feleivel szemben
felmertlt  adodssagat,  amelyek  teljes
mértékben  alarendelésre  kerultek  a
Kotvényeknek.

Kibocsatdi Addssag jelenti a Kibocsatd BGP
Csoporton  kivali  személyektdl szarmazo
kolcsoneit  és  hiteleit, ideértve  banki
kolcsonoket  és  kotvényeket,  tovabba
barmilyen garanciavallalas, kezességvallalas
alapjan fennall6 kotelezettségeket vagy
harmadik személyek (amelyek sem részben
sem egészben nem képezik a BGP Csoport
valamely tagjanak tulajdonat) ilyen tipusu
kotelezettsége tekintetében létrejott egyéb
kotelezettségvallalasi megallapodas alapjan
fennalld kotelezettségeket, ide nem értve
barmely, a  Kotvényeknek  alarendelt
addssagot.

Kibocsatéi Sajat Téke jelenti a Kibocsatd
teljes sajat tékéjét (a Kibocsatd o6nalld
pénzlgyi beszamolodjaban foglaltak szerint),
valamint ~ az  Aldrendelt  Tulajdonosi
Kolcsonoket.
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Nettd Kibocsatoi Addssag jelenti a Kibocsatoi
Addssagot (a Kibocsatd 6nalld pénzugyi
beszamoldjaban foglaltak szerint) csdkkentve
() a Pénzeszkozokkel és Pénzeszkdz-
Egyenértékesekkel és (i) a Meghatarozott
Célra Elkulonitett Pénzeszkdzokkel.

Meghatérozott Célra Elkalonitett
Pénzeszkdzok  jelentik a  Kibocsatoi
Addssagot biztosito elktlonitett

pénzeszkozoket, amelyek a Kotvényeknek
nem alarendeltek.

Pénzeszkdzok és Pénzeszkdz-
Egyenértékesek jelentik a  Kibocsatd
pénzeszkozeit és pénzeszkdz-
egyenértékeseit.

Orvoslas kulsé rating romlas esetén:
Amennyiben

A. a ,rating romlas” (i) pont alatti esetben,
amennyiben a 2 év elteltét kovetd 30 naptari napon
belll a Kibocsato alszamlan elkulonit és folyamatosan
fenntart a Kotvénybdl eredd, valamennyi jovOben
esedékessé vald téke- és kamatfizetési kotelezettség
teljesitéséhez szUkséges 6sszeget; vagy

B. a ,rating romlas” (i) pont alatti eset
bekovetkezését kovetd 30 naptari napon belll a
Kibocsato alszamlan elktlonit és folyamatosan fenntart
a Kotvénybdl eredd, valamennyi jov8ben esedékessé
valo tdke- és kamatfizetési kotelezettség teljesitéséhez
szUkséges Osszeget

Ugy a Kibocsatét nem  terheli  visszavaltasi
kotelezettség, azzal, hogy amennyiben a Kotvény
hitelmindsitése ismét eléri a B+, vagy annal magasabb
hitelminGsitést, Ugy ez automatikus orvoslast
eredmeényez, melynek kdvetkeztében a Kibocsatot nem
terheli a jelen bekezdés szerinti orvoslasi kotelezettség,
illetve az igy elkulonitett 0sszeg a Kibocsatd részére
visszajar. A Kibocsato koteles 30 naptari napon belul a
jovOben esedékessé valo tbke- és kamatfizetési
kotelezettsége  teljesitéséhez  szlkséges  Osszeg
alszamlan tortént elhelyezésérdl - fedezetigazolas
mellett - irasban tajékoztatni a Kotvénytulajdonosokat,
ennek  elmaraddsa esetén a  Kibocsatonak
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automatikusan azonnali visszavaltasi kotelezettsége
keletkezik.

A Kibocsato kizarolag abban az esetben jogosult jelen
pont szerinti orvoslasi mechanizmusok alkalmazasara,
amennyiben a fent hivatkozott 30 naptari napon belul

A. az elktlonitett alszamlat vezetd pénzlgyi
intézménnyel (szamlavezetd bankkal) kotott
szerz8désben

i rogzitésre kerul, hogy a pénzlgyi atutalasi
megbizas teljesitési hatarideje T+2 banki munkanap (T
egyenld az atutalasi megbizas benyujtasanak napjaval);
és

i, a szamlavezetd bank vallalja, hogy amennyiben
a Kibocsato az alszamlat érinté atutalasi megbizast ad
(ide nem értve az olyan, szamlavezet bank részére
fizetendd dijakra és jutalékokra, illetve a pénzUgyi
tranzakcids illetékre vonatkozd utalasi megbizasokat,
amelyek nem vonjak el a Kotvénybdl eredd, valamennyi
jovBben esedékessé vald tdke- és kamatfizetési
kotelezettség  teljesitéséhez  szlkséges — Osszeg
fedezetét) a szamlavezetdé bank részére, ugy a
szamlavezet§ bank koteles haladéktalanul, de
legkésdbb a pénzlgyi atutalasi megbizas benyujtasatol
szamitott 2 banki munkanapon belll (azaz T+2 banki
munkanapon belul) a Kétvénytulajdonosokat értesiteni
egy nyilvanosan elérhetd weboldalon, vagy kozvetlendl
a Kotvénytulajdonosok részére frasban kuldott
tajékoztatassal; tovabba

B. ezen  szerz8dés  megkotésérdl  és  a
szamlavezetd bank tajékoztatasanak maodjardl a
Kibocsatd  hitelt  érdemlé  mddon  nyilvanos
kozzétételben tajékoztatja a Kotvénytulajdonosokat.

A fentiek szerint alszamlan elkulonitett 0sszegbdl a
Kibocsatd jogosult az esedékessé valo tdke- és
kamatfizetési kotelezettsége teljesitésére, melynek
kovetkeztében az elkulonitett 6sszeg a teljesitett tOke-
és kamatfizetési  kotelezettségekkel  csdkken. A
Kibocsatd az alszamlan elhelyezett 0sszeget kizardlag
tOke- és kamatfizetési kotelezettsége teljesitésére
hasznalhatja (ide nem értve az olyan, szamlavezetd
bank részére fizetendd dijakra és jutalékokra, illetve a
pénzugyi tranzakcios illetékre vonatkozd atutalasi
megbizasokat, amelyek nem csokkentik a Kotvénybol
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eredd valamennyi jov8ben esedékessé valo toke- és
kamatfizetési kotelezettség teljesitéséhez szukséges
Osszeg fedezetét), ellenkezd esetben a Kibocsatdonak
automatikusan azonnali visszavaltasi kotelezettsége
keletkezik. A Kibocsato koteles az alszamla mindenkori
egyenlegérdl - fedezetigazolas mellett - az elhelyezést
kovetd 30. napon, majd ezt kdvet8en havonta (30
naponként) frasban tajékoztatni a
Kotvénytulajdonosokat, ennek elmaradasa esetén a
Kibocséténak automatikus, azonnali visszavaltasi
kotelezettsége keletkezik.

Orvoslas a Kibocsaté  kifizetési  és  akvizicios
kotelezettségvallalasainak megszegése esetén:

Orvoslds modja

A Kibocsato jogosult orvosolni barmely fenti mulasztast
az alabbi modon:

(A) Részvényesi Kifizetések esetén (ide nem értve az
osztalék vagy osztalékelSleg fizetését, vagy a
tékeleszallitas esetét) Kibocsatd részére tékeemelés
vagy tulajdonosi kolcson formajaban a fizetett 0sszeg
olyan mértékben, amilyen Osszegben a Részvényesi
Kifizetés nem felelt meg a fenti
kotelezettségvallalasoknak.

(B) Uj Akviziciok esetén, (x) az eredeti allapot
helyreallitasaval, vagy V) a fenti
kotelezettségvallalasoknak nem megfelel6en
megszerzett eszkdz BGP Csoporton kivuli harmadik
szemeély részére torténd Ujra-értékesitésével olyan
eladasi aron, amely nem kevesebb, mint az eredeti
vételér és a kapcsolddd koltségek Osszege és ezen
eladasi ar Kibocsato részére megfizetésre kerUlt, vagy
(2) a Kibocsatod részére t6keemelés vagy tulajdonosi
kolcson nydjtasa az  érintett eszkdz vételaraval
megegyez6 0sszegben.

(b) Orvoslasi iddszak

A Kibocsatdé jogosult orvosolni  barmely fenti
kotelezettségvallaldas megszegését azon id@szakon
belll, amely a Kotvénytulajdonosi Gydlés mUkodési
szabdlyzata alapjan hozott hatarozatanak napjan
kezdddik és ezen hatarozatot hozd Kotvénytulajdonosi
Gydlés napjatdl szamitott kilencvenedik (90.) napon
végzadik,

A visszavaltas a Kotvények teljes Sorozatat érinti. A
felszamolasi eljaras kivételével a visszavaltas napjat a
Kibocsato kulon kozleményben hatarozza meg és teszi
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kozzé azzal, hogy az nem lehet korabbi, mint a
kibocsatoi  kozzététel napja, tovabba nem lehet
késdbbi, mint a kozzétételt kovetd 10. Munkanap. A
Kibocsatd a visszavaltasi napon a Kotvényeket a
visszavaltas napjaig (de ezt a napot nem beleértve) a
felhalmozott kamatok és esetleges késedelmi kamatok,
valamint a visszavaltasra keruld Kotvényeknek a
visszavaltas napjaig meg nem fizetett t6kedsszegének
megfizetése  mellett visszavaltja. Ezen  0sszeg
kifizetésére pénzben, banki atutalas utjan, a Fizetd
Bankon, a Kétvények torlésére a kozponti értéktaron
keresztUl ker(l sor, a Kibocsatoé altal adott utasitas és a
Fizet6 Bank, illetve a kozponti értéktar vonatkozd
szabalyzata alapjan.

A visszavaltas teljesitésére azon személy részére kerul
sor, aki/amely a  kibocsatoi  kozzétételben
meghatarozott napon Kotvénytulajdonosnak mindsul.

Felszamolasi eljaras esetén a Kotvénytulajdonosok
kielégitésére a csOdeljarasrol és a felszamolasi
eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény szerinti eljaras
keretében és idépontban kerul sor.

A kibocsatasbdl szdrmazd bevétel
felhasznélésa:

A Kotvények kibocsatasabol szarmazd nettd bevételt a
Kibocsatd a Zold Kotvény  Keretrendszerével
dsszhangban varhatdan elsdsorban ingatlanfejlesztési
projektjei finanszirozasara (kulonosen ingatlanalapba
torténd kozvetlen befektetés vagy egyéb, a projektet
megvalositd szervezetbe torténd befektetés révén)
és/vagy egyéb ingatlannal kapcsolatos Ugyletekre (igy
tobbek kozott kulfoldi  vagy belfoldi  ingatlanok
kozvetlen és/vagy kozvetett - kalfoldi vagy belfoldi jogi
személyekbe torténd befektetés datjan torténd -
megszerzése, Uzletrészek, befektetési alapokban vald
részesedésszerzés, immateridlis javak vagy hasonld
tipusu értékpapirok megszerzése), és/vagy épitSipari
vallalatok vagy el6regyartott anyagok kivitelezdi
Uzletrészeinek megszerzésére és/vagy
lednyvallalatoknak azonos cél mellett  torténd
kolcsonnyujtasra forditja.

A Kibocsatd az MNB Novekedési Kotvényprogramban
vald részvétellel vallalta és vallalja, hogy az Informacios
Osszedllitas tartalmaz majd minden olyan informéciot,
ideértve a Kibocsatd kozvéllalkozdsnak minGsulésére,
illetve a kozszektor befolyasold részesedésének
fennéllaséra vonatkozd informécidkat is, ami annak
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megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir, hogy a
Kibocsatd Kotvényének MNB altali vasarlasa a
monetaris  finanszirozas  tilalmara  vonatkozo
kovetelményrendszerrel és a MNB Novekedési
Kotvényprogram Terméktajékoztatdja szerinti
kovetelményekkel 6sszhangban all-e. A Kibocsato ezen
informaciok valddisagaért és teljességéért felel6sséget
vallal. A Kibocsatd6 az  MNB  Novekedési
Kotvényprogramban vald részvételével vallalta és
vallalia, hogy az MNB kérésére haladéktalanul
rendelkezésre  bocsat  minden  tovabbi  ezzel
kapcsolatos informaciot.

A Kétvényeken alapulé
kotelezettségek teljesitésének
pénzlgyi fedezete:

A Kotvényen alapuld kotelezettségek teljesitésének
tervezett fedezetét a Kibocsatd jogszabalyok altal nem
korlatozott sajat bevétele képezi, tobbek kozott, de
nem kizardlagosan a Kibocsato leanyvallalataitol kapott
osztalék, pénzugyi befektetések, részvényesi kolcsonok
kamatai, valamint a leanyvallalatok esetleges jovobeli
értékesitésekbdl befolyd vételar.

Forgalmazas kereskedési
helyszinen:

A Kibocsatd a kotvényeket legkés6bb a forgalomba
hozataluk lezarasat kovet6 90 napon belul a Budapesti
Ertéktdzsde XBond kereskedési rendszerébe bevezeti,
és azokat a Lejarati Napig ott forgalomban tartja. A
Kotvényekkel a jelen Informaciéos Dokumentum
kozzétételének id6pontjaban nem  kereskednek
egyetlen szabalyozott vagy azzal egyenértékd piacon
sem.

A Kotvények Xbond piacra torténd bevezetésével
dsszefuggésben a Kibocsato vallalja, hogy legalabb egy
arjegyz8 a Kotvények teljes futamidejére az Xbond
multilateralis kereskedési rendszerben a Lejarati Napig
kotelezd  érvény(  arjegyzést végez, amelynek
keretében:

.z

e az arjegyz6 minden kereskedési napon sajat
szamlas kétoldali ajanlatokat tesz (egyidejli vételi és
eladasi ajanlat), amelyeket legalabb 15 percen
keresztul fenntart,

e azajanlat néveértéke a vételi és az eladasi oldalon is
egyarant eléri a legaldabb 100 ezer eurdnak
megfelel6 forintdsszeget vagy legalabb 1 darab
értékpapirra vonatkozik,

e avételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az arjegyzés
napjat kovetd masodik kereskedési napra szamitott

71




hozamok kozotti kulonbség nem haladja meg a 200
bazispontot.

Kétvénytulajdonosok tajékoztatasa:

A forgalomba hozatal céljabdl készitett Informacios
Osszedllitdst a  meghivott  Befektet8k részére a
Kibocsatd/Forgalmazd az Aukcio napja eldtt legalabb 7
(hét) nappal e-mailben megkuldte.

A Kibocsato az elsd XBond kereskedési napot legalabb
két kereskedési nappal megel6z8en kozzéteszi a jelen
Informaciés Dokumentumot.

A Kotvénytulajdonosoknak a Kibocsatd az altaluk
megadott email cimekre (az MNB esetében:
nkp@mnb.hu) elektronikus Uton ad tajékoztatast.

A Kotvények a Budapesti Ertéktézsde Zrt. XBond
multilateralis  kereskedési  rendszerre  torténd
bevezetését kovetben éves és féléves jelentést tesz
kozzé a Tpt, illetve a nyilvanosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség
részletes szabalyairdl sz6lo miniszteri rendelet szerinti
tartalommal (egyidejlleg kozvetlentl is megkuldi a
jelentéseket azon  Kotvénytulajdonosok — részére,
amelyek elérhetdségét ismeri, az MNB esetében az
nkp@mnb.hu email cimre), valamint a
Kotvénytulajdonosoknak a Kibocsatd a Budapesti
Frtéktézsde Zrt. XBond multilaterdlis kereskedési
rendszer mukodtetésére  vonatkozd  mindenkori
szabalyzata szerint ad értesitést, tovabba tajékoztatast
ad a vonatkozd kovetkez$ kozzétételi helyeken is:
kozzetetelek.mnb.hu,  www.bethu, a Kibocsato
mindenkori honlapja (jelenleg:
https://www.biggeorgeproperty.hu/kotveny/).

A fenti tajékoztatas mellett azon
Kotvénytulajdonosokat, amelyeknek a kapcsolattartasi
adatait (ideértve az e-mailt, MNB esetében az
nkp@mnb.hu e-mail cimet) a Kibocsatd ismeri, a
Kibocsatdé a vonatkozd jogszabalyi elbirasok altal
lehet6vé tett mddon és mértékben haladéktalanul, de
legkés6bb 3 (harom) Munkanapon belul kdzvetlendl is
értesiti minden olyan eseményrdl, amely veszélyezteti
a Kibocsatd Kotvényen alapuld kotelezettségeinek
teljesitését. Ezen tajékoztatasban a Kibocsatd a
vonatkozd jogszabalyi elbirasok altal lehetdvé tett
modon és mértékben ismerteti legalabb az (i) az adott
eseményt, (i) arra a Kibocsatd altal megtett vagy
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megtételre kerdl® intézkedéseket, valamint (iii) ezen
intézkedések varhato idGigényét.

Minden, a Kotvényekkel kapcsolatos — értesités
érvényesnek, hatalyosnak és a Kotvénytulajdonosokkal
kozoltnek tekintendd, ha azt a Kibocsatd vagy
megbizasabdl a Fizetd Bank a Kotvéenytulajdonosok
Kibocsatd felé bejelentett vagy cégjegyzék szerinti
székhelyére postan, ajanlott kildeményként juttatja el.

A hitelmindsités felUlvizsgalatat és annak eredményét a
Kibocsaté haladéktalanul és teljeskorlen kozzéteszi,
amelyet egyidejdleg kozvetlentl is megkuld azon
Kotvénytulajdonosok részére, amelyek elérhet8ségét
ismeri (az MNB esetében: nkp@mnb.hu).

A Kotvénytulajdonosoktol szarmazo értesitéseket vagy
nyilatkozatokat cégszerlen alairva, irasban, magyar
nyelven kell elkésziteni és - eltérd rendelkezés
hianyaban - a Kibocsatd részére, ajanlott postai
kildemény, személyes kézbesités Utjan a Kibocsatod
mindenkori székhelyére (jelen Informacids
Dokumentum napjan: 1023 Budapest, Lajos utca 28-
32.), vagy hiteles elektronikus alairassal ellatott
elektronikus dokumentum formajaban a
nagygyorgy.tibor@biggeorge.hu és
admin@biggeorge.nu  e-mail  cimre  egyUttesen
megkuldeni, amely értesitéshez vagy nyilatkozathoz
csatolasra kerilt a KELER vagy a vonatkozé Ertékpapir-
szamlavezet§ altal kiallitott tulajdonosi igazolas, amely
igazolas legalabb a Kotvénytulajdonos tulajdonosi
jogcimet igazolja (a ,Tulajdonosi Igazolas”). Nem a jelen
bekezdésben foglaltakkal dsszhangban tett
értesitésekkel kapcsolatban a Kibocsatét felel6sség
nem terheli.

Ertesités a kamat- és tékefizetés
Osszegérol:

A Kibocsatdé a Kotvények alapjan kamatfizetés és
toketorlesztés jogcimeén fizetendd 6sszegeket a Fizetd
Bank Utjan, a hatalyos addszabalyok szerint adolevonas
nélkul teljestti.

Minden olyan pénzosszeget, amelyet a Kibocsato atutal
a Fizet6 Banknak a Kotvéenyeken alapul6 tOketdrlesztési
és kamatfizetési kotelezettség teljesitése céljabdl, s
amelyet azok esedékességetdl szamitott egy év
elteltéig a Kotvénytulajdonosok részére a Fizetd Bank
kifizetni nem tudott, a Fizetd Bank az egyéves hataridd
elteltét kovetd banki napon visszautal a Kibocsatohoz,
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és ezt kovetben az ilyen pénzdsszegek kifizetését
kozvetlenul a Kibocsatonal kell kezdeményezni.

A Kotvényhez
jogosultsagok:

kapcsolédd

A Kotvény alapjan a Kotvény altal jogositott személy
részére a Kibocsatd koteles a jelen Informacios
Dokumentumban és a Kotvényben meghatarozott
maodon és idében, az ott irt feltételek szerint megfizetni
a Kotvény utan esedékessé valt kamatot, esetleges
késedelmi kamatot, valamint a Kotvény tékedsszegét (a
Kotvény névértékének megfelel§ dsszeget).

A Kotvény tulajdonosa jogosult a Kotvényeket
értékesiteni a Kotvény atruhazasara vonatkozo
esetleges korlatozasok figyelembevétele mellett. A
Kotvény atruhazasaval a Kotvénybdl eredd valamennyi
jog atszall az Uj Kotvénytulajdonosra.

A Kotvény atvaltas Utjan, vagy az altala megtestesitett
jog gyakorlasaval nem ad jogot mas értékpapir vagy
egyéb pénzugyi eszkdz megszerzéseére.

Késedelmi kamat:

A Kotvények a Lejarati Naptol kezdve nem kamatoznak.
Abban az esetben, ha a Kibocsatd a Kotvéenyeken
alapuld barmely fizetési kotelezettségét késedelmesen
teljesiti (jogellenességtdl fUggetlendl), az
esedékességkor meg nem fizetett tdkerész, illetve
kamatosszeg utan a Kotvény tulajdonosa a Polgari
Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:155.
§ rendelkezései szerinti mértékd késedelmi kamatra
jogosult az esedékesség napja (ezt a napot nem
beleértve) és az esedékességkor meg nem fizetett
Osszeg megfizetésének napja (ezt a napot is beleértve)
kozotti id6szakra.

Addzas:

A Kibocsato és a Fizetd Bank a Kotvények kibocsatasa,
masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a Kotvényen
alapuld fizetési kotelezettségek teljesitése soran a
kifizetés idépontjaban hatalyos magyar
addjogszabalyoknak megfelelden koteles eljarni.

Sem a Kibocsatd, sem a Fizeté Bank nem véllal
semmilyen felel6sséget a Kotvények vonatkozasaban a
Kotvénytulajdonosokra haruld addfizetési
kotelezettségek teljesitéséért. A Kotvéenyek
megvasarlasaval,  tartasaval  és  értékesitésével
kapcsolatos  adozasi  kérdések  tekintetében a
befektetOk nem hagyatkozhatnak a jelen Informacios
Dokumentumra, a Kibocsatdé és a Forgalmazok
javasoljak, hogy a Dbefektet6k konzultaljanak
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addtanacsadodjukkal a  Kotvenyekkel  dsszefuggd
befektetési dontés meghozatala eldtt.

ElévUlés:

A jelen Informacios Dokumentum elfogadasakor
hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Kdtvényen
alapuld kovetelés a Kibocsatoval szemben nem évil el.

Kibocsatasi dokumentumok:

A Kibocsatas feltételeit, a Kibocsatd bemutatasat,
valamint mindazt az informaciot, amelynek kdzzététele,
illetve nydjtasa a magyar jogszabalyok és a Budapesti
Frtéktézsde Zrt. XBond Altaldnos Uzletszabéalyzata
szerint kotelezd, a jelen Informacios Dokumentum
tartalmazza.

Irdnyado jog és illetékesség:

A Kotvényekre, valamint a Kotvényekre vonatkozo
feltételek értelmezése tekintetében a magyar jog
iranyado.

A Kibocsatd, a Forgalmazd és a Kotvénytulajdonosok
kozott a Kotvényekkel kapcsolatban keletkezd vagy
abbdl szarmazd barmely jogvita eldontésére az
altalanos  hataskori  szabalyoknak megfeleléen a
hataskorrel rendelkez8 magyar birésag rendelkezik
illetékességgel.

Hitelkockazati besorolas:

A Kibocsato kijelenti, hogy a Kotvényt a Scope Ratings
GmbH (székhely: Lennéstralle 5., 10785 Berlin,
Németorszag) hitelminésité  tarsasag az  NKP
Tajékoztatd feltételeinek megfelel§, B+ kategdriaba
sorolta.

A Kotvények mindsitését azok futamideje alatt a
MinGsité évente felulvizsgalja. Ezzel 6sszefUggésben a
Kibocsato vallalta és vallalja, hogy a hitelmindsités éves
felUlvizsgalataihoz szUkséges minden dokumentumot
és informaciét a megfelel6 id6ben a Min&sitd
rendelkezésére bocsat és a mindsitések soran vele
mindenben egytttmdkodik. A Kotvények és a Kibocsato
hitelminésitésének  felulvizsgalata a  kapcsolédo
mindsitési riportokkal egyutt kdzzétételre kertl az MNB
és a Mindsité honlapjan, amelyhez a Kibocsato
hozzajarult. Emellett, a Kibocsato kotelezettséget vallalt
és vallal arra, hogy a felUlvizsgalatrol és annak
eredmeényerdl  haladéktalanul  és  teljeskoren
tajékoztatia a Kotvénytulajdonosokat a megfelel6
kozzétételi helyeken, tovabb azon
Kotvénytulajdonosokat, — amelyek  kapcsolattartasi
adatait a Kibocsatd ismeri (az MNB esetében az
nkp@mnb.hu), a Kibocséatd kozvetlendl is
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haladéktalanul és teljeskorlen értesiti az éves
felUlvizsgalatrél és annak eredmeényeérdl.

Kétvénytulajdonosi Gy(ilés

A Kotvénytulajdonosi GyUlés jogait és kotelezettségeit
a jelen Informaciés Osszedllitds 3. szamu melléklete
tartalmazza. Kotvénytulajdonosi GyUlés dsszehivasara
kerdl sor (a) a Kotvényfeltételek modositasa végett
(amennyiben és ahogyan azt a vonatkozo jogszabalyok
lehetdvé teszik); vagy (b) Rendkivuli Visszavaltasi
Eseménnyel kapcsolatos barmely intézkedés esetén
(deértve a  Rendkivuli  Visszavaltasi  Esemény
jogkovetkezményeinek alkalmazasa aldli felmentést).

13. MEGTEKINTHETO DOKUMENTUMOK

A jelen Informaciés Dokumentum hatalyossaga alatt a Kibocsatd mindenkori honlapjan
(jelenleg: www.biggeorgeproperty.hu/kotveny/), a kozzetetelek.mnb.hu tovabba a www.bet.hu
honlapokon megtekinthetéek a Kibocsato kovetkezé dokumentumai:

(i) a Kibocsatd létesitd okirata;

(i) a Kibocsatéra vonatkozd korabbi pénzigyi informaciok a jelen Informaciés Dokumentum
kozzétételét megel6z4 két pénzugyi év vonatkozasaban.
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14, FELELOS SZEMELYEK - FELELOSSEGVALLALASI NYILATKOZAT

A Biggeorge Property Zartkdrien MUk&dd Részvénytarsasag (székhely: 1023 Budapest, Lajos
utca 28-32,, cégjegyzékszam: 01-10-048468) mint Kibogsatd ezennel kijelenti az alabbiakat,

A jelen Infarméciés Dokumentum elkészitése soran a Kibocsats a téle elvdrhaté mddon
torekedett arra, hogy a jelen Informacids Dokumentum az XBond Uzletszabdlyzattal
dsszhangban tartalmazzon minden, a Kibocsatd placi, gazdasagi, pénzigyi, jogt helyzetének és
annak varhatd alakuldsdnak, valamint a Kétvényekhez kapcsolddd jogoknak a befektetd
részérdl térténd megalapozott megitéléséhez sziikséges adatot.

A Kibocsaté legjobb tuddsa szerint a jelen Informdécios Dokumentumban kdzdlt adatok,
adatcsoportositasok, allitdsok, elemzések a valdsdgnak megfelelbek, helytalléak, &s lehetdvé
teszlk a Kibocsatd piaci, gazdasagi, pénzigyi, jogi helyzetének és annak vérhats alakuldsénak,
vatamint a Kétvényekhez kapesolodé jogoknak a befektet§ részérdl térténd megalapozott
megitélését. A Kibocsatd legjobb tudomésa szerint a jelen Informacids Dokumentum
félrevezetd adatot, téves kdvetkeztetés levonidsara atkalmas csoportositést, elemzést nem
tartalmaz, és nem hallgat el olyan tényt, amely veszélyezteti a Kibocsdtd piaci, gazdaségi,
pénzlgyi, jogi helyzetének és annak vérhatd alakuldsanak, valamint a Kétvényhez kapcsoléds
jogoknak a befektetd részérdl térténd megalapozott megftélését,

A fentiekkel Osszhangban a Kibocsaté alulirott képviseldje a Kibocsats képviseletében kljelent,
nhogy a jelen informécids Dokumentum a valdsdgnak megfeleld adatokat és Aflitdsokat
tartalmaz, és az nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat, amelyek a Kétvények, valamint
a Kibocsatd helyzetének megitélése szempontjabél jelentGséggel birnak.

A Kibocsatd felelfssége kiterjed az Informéciés Dokumentumban foglaft valamennyi
informdciora, itetve az infermdcié hidnyara.

AZ Infarmaciés Dokumentum vagy az Informéciés Dokumentum barmely kiegészitésének
félrevezetd tartalmaval és az informacié elhallgatdsaval a Kotvények tulajdonosainak okozott
kar megtéritéséért a felelds személy az Informéciés Dokumentum keltétd! szamitott 5 (ot) évig
felel, amely felelsség nem zarhat6 ki és nern korldtozhatd.

A Forgalmazod a jefen Informacids Dokumentumban szerepld informaciék valdsagaért nem
tartozik feleldsséggel.

Kelt: Budapest, 2022. mdjus 12,
/”?

g

Nagygyorgy Tibor Janos
vezérigazgatd
Biggeorge Property Zrt.




Mellékletek

Mellékletek felsoroldsa.

1. sz. melléklet: A Kibocsato két utolso Uzleti évére vonatkozd kdnywizsgalt éves beszamoldja
2.sz. melléklet: A Kibocsato Zold Kotvény Keretrendszere és a Second Party Opinion
3. sz. melléklet: A Kotvénytulajdonosi Gyllés mikodésének szabalyai
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BIGGEORGE PROPERTY ZRT. és
leanyvallalati 2020. december
31-i konszolidalt éves pénziigyi

kimutatasai



Tel:+36 1 235 3010, 235 3090 BDQ Magyarorszag
B DO Fax:+36 1 266 6438 Konyvvizsgald Kit.
www, bdo.hu 1103 Budapest

Kdér utca 2/4. C, épllet
1476 Budapest, Pf.138.

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

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




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

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

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

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

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.



BIGGEQRGE PROPERTY ZRT.
2020. DECEMBER 21.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

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.

25



BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
2020. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.4 Az izleti kombindacié részletei, a konszolidaciés kdrbe vont vallalkozdsok

2020. és 2019. december 31-én a Csoport a kovetkezd lednyvallalatokkal rendelkezett:

Leanyviéllalat neve Anyavallalat 2020 2019

BN Ingatlanfejleszt§ 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-SIX 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 Varosépitd 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 Vdrosépit§ Kft. 50,00% 50,00%

Tarsult/Kdzds vallalat 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




BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
2020. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

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
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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
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KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

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 kockazat
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:

50



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

51



BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
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.
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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

5822:;1 A tétel megnevezése El§zd év E:i«ziiséi:;::i) Tatgyév

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. Utzleti 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. Beruhdzisok, felijitisok

1e. Beruhézasokra adott elGlegek

17. Tiargyi eszkzok értékhelyesbitése

18. | IIL. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-26. sorok) 4179 370 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 4ll6 vallalkozésban

23, Egyéb tartésan adott kélesén 956 851

24, Tariés hitelviszonyt megtestesits értékpapir

25, Befektetett pénzigyi eszkézok értékhelyesbitése 2 386 567
26. Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési killonbézete
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Cégjegyzék szim

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolé MERLEGE "A" véltozat
ESZKOZOK (AKTIVAK)

Idészak: 2020.01.01-2020.12.31.

[ 1] 2]

adatok eFt-ban

Sc:r- A tétel megnevezése El6z6 év Elé:zc“i é"fek,) Targyév
SZAm modositasai
a b E d ¢
27. |B. Fotgoeszkozok (28.+35.+43,+49, sor) 1832 183 2549 144
28. | I KESZLETEK (29.-34. sorok)
29. Anyagok
30. Befejezeden termelés és félkész termékek
31. Névendék-, hizo- és egyéb allatok
32. Késztermékek
33. | Ak
34, Készletekte adott eldlegek
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
440 Egyéb kivetelések 573 399 13 050
41, Kovetelések értékelési kildnbozete
42, Szdrmazékos iigyletek pozitiv értékelési killonbdzete
43. [IILERTEKPAPIROK (44.-48. sorok)
44, Részesedés kapesolt villalkozashan
45, Egyéb részesedés
46. Sajat részvények, sajat iizletrészek
47. Forgatisi céld hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
48. | Ertékpapirok értékelési killonbézete
49. |IV. PENZESZKOZOK (50.-51. sorok) 237 742 37 422
50. Pénztit, 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+27.452. sor) 6167014 | 9037198

Keltezés: Budapest, 2021, apnlis 30.

PH.
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a vallalkozas vezetSje (képviselGje)
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Cégjegyzék szdm

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolo MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZiVAK)

Idészak: 2020.01.01-2020.12.31.

adatok cFt-ban

Sor-

El8z6 év(ek)

—— A tétel megnevezése Elgzé év médositisal Targyév
a b [ d e
57. | D. Sajat téke (58.+60.+61.+62.+63.+64.+67. sor ) 4 065 444 7 284 815
58 I JEGYZETT TOKE 135 000 135 000
59. 58. Sorbol: vi?sz,aw:'lsérolt tulajdoni részesedés
névértéken
60. I. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE ()
61. .  TOKETARTALEK 1525731 1525731
62. IV. EREDMENYTARTALEK 1718 062 2374917
63. V.  LEKOTOTT TARTALEK 29 796 29796
64. VL. ERTEKELESI TARTALEK 2386 567
G5. Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
66. Valos értékelés értékelési tartaléka
67. VIL. ADOZOTT EREDMENY 656 855 832 804
68. | E. Célartalékok {69.-71. sorok)
09. Céltartalék a varhaté kotelezettségekre
70. Céltartalék a jovSbeni kdltségekre
71. Egyéb céltartalék
72. | B. Eételezettségek (73.+77.+86. sor) 2086 157 1738 647
73. | 1. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (74.-76. sorok)
74, I—l’ét_tasor?lt kotelezertségek kapcsolt
vallatkozissal szemben
5 Hétrasorolt lf&tflc’zertsége:k epyéb részesedési
’ viszonyban 1év3 véllalkozissal szemben
76. Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdilkodéval szemben
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Statisztikal szainjel
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Cégjegyzék szam

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolé MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZIVAK)
Id8szak: 2020.01.01-2020.12.31.

adatok eFt-ban

i‘:; A tétel megnevezése Elszs év | oo @ | rarevey

a b c d e

77. | 1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (78. - 85. sorok) 723 977 807 911
78. Hosszh lejiratra kapott kdlcsondk

79. Atviltoziathatd kétvények

80. Tartozisok kétvénykibocsdjtashol

81. Beruhazisi és fejlesztési hitelek 84 132 88 336
82. Egyéb hosszi lejarati hitelek

83. Tartos kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 449 434 719 575
84 Tflrtés kbtelczettsr?gek eg);e'b részesedési

viszonyban lév villalkozassal szemben

85. Egyéb hosszo lejarati kdtelezettségek 190 411

g6 O (lg).v;t; ;“Eéﬁféﬁg KOTELEZETTSEGEK 1362 180 930 736
87. Réwvid lejaratii kélesondk 189 017
88. 87. sorbol: az atvaltoztathaté kitvények

89, Réwvid lejarati hitelek 5 656

90. Vevoktd] kapott elblegek

9t. Kotelezettségek druszllitdsbol és szolgaltatasbdl (szdllitok) 2617 262
092, Viltétarrozisok

93, Révid lefarati kdtelezettségek kapesolt vallalkozdssal szemben 935 823 703 674
04 R‘ﬁvid leiétatﬁ. kéte}ezetségek egych részesedés)

: viszonyban lévé vallalkozissal 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 id6beli elhatarolisa

100. Koleségek, riforditisok passziv iddbeli elhatirolisa 15413 13 736
101. Halasztott bevételek

r | omksoroszmEN o rarn e | ewod] | s

/

[
Keltezés: Budapest, 2021. Aprilis 30. ‘{:
PH. a villalkozis vezetSje (képviselSje)
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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 Elgz6 év ﬂiﬁi;:;:;) Targyév
a b C d c
01 Belfoldi éreékesités neted drbevétele 41 544 43 736
02. Exportértékesités nettd drbevétele
L Ertékesités netté arbevétele (01.+02) 41 544 43 736
03. Sajit termelési készletek Allomanyvaltozasa
04, Sajat elfdllitisd eszkizok akevilt értéke
II. Aktivalt sajit teljesitmények értéke (F03.+04)
0L Egyéb bevételek 13 811 214
IIL. sotbdl: visszairt értéhvesziés
05, Anyaghkéltség 273
06. Igénybe vett szolgileatdsok értéke 39 664 33613
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 1974 3579
08. Eladort aruk beszerzési éttéke
09. Eladott (kdzvetitert) szolgiltatisok értéke 150
IV. Anyagijellegii riforditdsok (05.+06.+07.+08.+09) 41911 37342
10. Bérkdliség 18 336 17 976
1. Személyi jellegii egyéb kifizetések 276 26
12. Bétjarulékok 3692 3256
V. Személyi jeliegti raforditdsok (10.+11.4+12) 22 304 21258
VL | Enékcsokkenési leiras 4301 3234
VIL Egyéb raforditisok 54073 6 804
VII sotbdl: értékvesatés
2 UZEMI (UZLETT) TEVEKENYSEG EREDMENYE
(LEILAHIIL-IV.-V.-VI-VIL) 67234 24 688
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Cégjegyzék szam
Biggeotrge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 23-32.

Eves beszamolo

"A" EREDMENYKIMUTATASA (6sszkoltség eljirassal)

Id8szak: 2020.01.01-2020.12.31.

adatok eFt-ban
Téfc ) A tétel megnevezése El6z6 év El‘?z{i é‘\r(ek‘) Targyév
szim modositasai
a b C d €
13. Kapott (jar0) osztalék és részesedés 236 124 924 873
13. sorbol: kapesolt vallalkozistdl kapott 236 124 924 873
14, Részesedésck értékesitésének arfolyamnycresége 525 555 2 400
14. sorbol: kapesolt vallalkozdstdl kapott 525 555 2400
15. Befektetett pénziigyi eszkdzik kamatai, rfolyamnyeresége 21 394
15. sorbol: kapesolt vallalkozistdl kapott 21394
16. Egyéb kapott (jirs) kamatok és kamatjellegl bevételek 44 859 69 454
16. Sotbd): kapesolt villalkozistol kapott 69 454
17. Pénziigyi miveletek egyéb bevételei 1403 40 480
17. Sorbol: értékelési kilénbozet 1334
VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13.+14.+15.416.+17) 807 941 1058 601
18. Befektetett pénziigyi eszkézok arfolyamvesziesége 37432 15 109
18. sorbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 15109
19, Fizetendd kamatok és kamatjellegii raforditisok 44 028 85127
19. sothdl: kapcsolt villalkozasnak adott 26 099 69 955
20. Részesedések, éttékpapirok, bankbetétek értckvesztése 97 659
21 Pénziigyi miveletek egyéb raforditisai 2392 1960
21. Sorbol: értékelési killénbdzet
Pénziigyi miveletek raforditdsai (18.+19.120.4+21.) 83 852 199 855
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIL-IX) 724 089 858 746
C. | ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 656 855 834 058
X, Adéfizetési kitelezettség 1254
D. ADOZOTT EREDMENY (+C.-X) 656 855 R 832 804
=)
Keltezés: Budapest, 2021. aprilis 30. [J-'

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:

Székhely:
Tevékenysége:
Cégjegyzékszam:

KSH azonositd szam: 25297078-7740-114-01

Adoéigazgatasi szam: 25297078-2-41
10103173-54311200-01000007 Budapest Bank Zirt.
www.biggeorgeproperty.hu

Bankszamlaszam:
Honlap cime:

A vallalkozas tartds részesedéssel rendelkezik az alabbi vallalkozasokban:

Biggeorge Property Zartkériien Mikodoé Részvénytarsasag
1023 Budapest, Lajos utca 28-32.
Immaterialis javak kélcsonzése
01-10-048468

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% 130 000 000
BN Ingatlan Zrt 1 000 000 000 100.00% 1 000 000 000
GroundUp Kfi. 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. 4 1060 000 100,00% 4 100 000
B-Ten Kft. 3 000 000 80,00% 2 400 000
Quick-Béta Kft. 1 175 670 000 100,00% 1175 670 000
WCEF Invest Kft. 3 000 000 100,00% 3 000 000
Illatos Office Kft. 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.

Targyi eszkiézok, 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 beszdamoléhoz kapesolédé kiegészitések, magyarazatok
I. MERLEG

A. Befektetett Eszkoziok adatok e HUF
Alapitas- Kisérlen : = . Miiszaki Egyéb -
Meanevegts | Stzervezts | fejestiés [ VAEON | gpeitemi | [Hed vy ngatianol | Derendezések, | berendeséset | Teny Beruhizisot, | T8 | Miad.
€z aktivatt aktivile ! termébek EY ! gépek, felszerelések, |  illatok felijitasok Bsszesen

) L Jjogok cépdriék Dsszesem e - dssesen

értéke értéhe jarmiivek jarmivek
NYITO 0 2183 5000 0 9183 56 000 ¢ 233 0 of ssam 67514
BRUTTOE. 5
Vasarlss 0 0 0 0 [
Apportilis 0 0 ¢ 0 [
ElBaltitas 0 0 0 [} ¢
Egyéb
niwekedés P 9 0 9 0
Alsorolis 0 [] 0 [ 0
Bel.len beruh
(eldleg) ° 0 [ 0
niivekedése
Nbvekedés o 0 0 ) ) 0 o 0 ) ¢ 0 o 0
OSSZE5en
0-ra iris 0 o 0 ] 0
Selcjtezés 0 [ 0 0 0
Eladis 0 o 0 0 [ [
Apportba
o o [ ¢ (i v
Egyéb
A ¢ [ 0 0 o
Bef Jen berub.
(elbleg) o 0 0 0
caiikkenése
Csibkkenés
e esen 0 0 0 0 0 (1 [ ] ] 0 [ 0 (1
ZARO
BRUTTG E. ] 0 4183 5000 ] 9183 56 000 0 2331 0 0| s83m 67814
Nyitd é.es. 0 1 526 5000 0 6526 12 380 0 2029 0 0| 14909 21435
Névekedds 0 405 0 405 2500 0 29 0 ¢ 2819 3235
Csokkenés 0 0 0 0 0 0 [ 0 ¢ 0 0 0 ¢
Z.6r6 6. cs. 0 9 1931 5000 0 691 15 680 9 2088 0 o 1778 24 670
NYITO
NETTO £ 0 0 2687 [} 0 2657 43120 0 302 0 0| 43422 46079
ZARD
NETTO F. [ [} 2252 0 0 13852 40320 0 273 0 0| 40593 42 845




Befektett pénziigyi eszkozok

adatok e HUF
- _ Elszamolt | Ertékhelyesbitett
e | VR | L | TG | et | s o

B-Six Kft. 3000 100.00% 3000 3 000 602 386 605 386
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 Kfi. 41 000 5,00% 2 050 37678 -27418 10 260
NYN Property Kit. 254 314 50,00% 127 157 127 158 132 189 259 348
Bécsi Corner Zrt. 500 000 30,00% 150 000 956 682 669 834 1 626 516
Emerald Hotel

Management Kft. 20 000 100,00% 20 000 67 GO0 6 705 73 705
Pro-Centoguaranta Kft. 4 100 100,00% 4 100 235 541 176 852 412 393
B-Ten Kit. 3 000 80,00% 2 400 1477 26 245 27 721
QuickBéta Kft. 1175670 100,00% 1175 670 105 447 -105 447 0
WCF Invest Kft. 3 000 100,00% 3 000 3000 -3 000 0
[llatos Office Kft, 234 047 50,00% 117 023 224 300 7719 232019
Roham 5 Ingatlan Kft. 298 048 50,00% 149 (24 606 600 26 335 632 935
SPDM Ingatlan Kft. 111530 50,00% 55 765 63 800 585 64 385
Osszesen: 2939 189 3 551 503 2 250 702 5 802 205

adatok e HUF

Tartésan adott kdlestn kapcsolt vallalkozdsban Osszeg
NYNProperty Kft. 4613
B-Ten Kfi. 342353
Quick-Béta Kft. HUF 13221
Quick-Béta Kft, EUR 9034
| Biggeorge Holding Kft. EUR 127 873
WFC Invest Kfi. 82516
SPDM Ingatlan Kft. 19 813
Illatos Office Kft. 20964
Roham 5 Ingatlan Kft. 19 999
Osszesen: 640 386




B. Forgéeszkizik

Készletek

A készletek 2020.12.31 -i értéke 0 e HUF

Kovetelések
adatok e HUF
adatok e Ft-ban 2019.év 2020év
Vevikovetelések 943 2679
Elszamolt értékvesziés 4] -2 679
Osszesen 943 0
Kbvetelések kapesolt véllalkozissal szemben 201%.év 2020.év
QOsztalékkdvetelés — P17 Kit. 34 000 34 000
Osztalékkdvetelés — B-Seven Kft. 12 000 0
QOszialékkivetelés — Bécsi Comer Zit. 6 049 0
Osztatékkdvetelés — B-Ten Kft. 6150 6150
Adott elSleg — BDO 0 200
Adott kdleson — Seuso Varosépitd Kift. 11487 0
Adott kdlesén — B-Four Kft. 0 658 708
Adott kélcson — B-Ten Kft. 0 168 000
Adoti kitesén — Biggeorge Holding K. 0 460 571
Vasérolt belfoldi kévetelés — Quick-Béta Kft. 933 576 843 575
Egyéb kivetelés — tizletrész vételar — Nagygyérgy Tibor 0 301 000
Egyéb kivetelés — Nagygyorgy Tibor kamat 0 26 468
| Egyéb kivetelés — thke leszdllitas — B-Five Kft. 9 837 0
Egyéb kivetelés — iizletrész énék. — BGH 3 000 0
| Egyéb kovetelés — iizletrész érték. — B-Four Kft. 4 000 0
Osszesen 1020 099 2 498 672
Egyéb kovetelés 2019.év 2020.év
Broadie Kft., 12 822 12 822
Fizetendd tarsasagi add 741 0
SZJA 69 0
Nagygyorgy Tibor kdlesén 236421 0
Nagygyogy Tibor iizletrész ellenérték B-Four Kft. 301 000 0
AFA 655 0
Egyéb adott kilesdn 20 604 0
Egyéb kivetelés 1 087 0
Vevd folyamatos teljesités afa elszamolésa 135
Szallit6 eléleg szamlak dfa elszamolésa 2
NAV Cégautdadd 91
Osszesen: 573 399 13 050




Aktiv idébeli elhatarolasok

adatok e HUF
Aktiv idébeli elhatarolisok 2019.12.31 2020.12.31
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 109 364 2525
K 5ltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasa 18 92
Aktiv idébeli elhatarolasok dsszesen 109 382 2618

D. Sajat téke
adatok e HUF
Nyitd Novekedés Csikkenés Zard

Jegyzett toke 135 000 0 0 135 000
Toketartalék 1525 731 0 0 1525731
Eredménytartalék 1 718 062 656 855 0 2374917
Lekotott tartalék 29 796 0 0 29 796
Ertékelési tartalék 0 2 386 567 ] 2 386 567
Adozott Eredmény 656 855 175 949 0 832 804
Sajat toke Gsszesen 4 065 444 3219371 0 7 284 815

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 kiotelezettsége 2020.12.31-én 807.911 ¢ HUF

adatok ¢ HUF
Beruhazasi és fejlesztési hitelek 2019.év 2020.év

BG Finance Zrt. — BEH37051512 42 066 44 168
BG Finance Zrt. — BEH36931512 42 066 44 168
Osszesen: 84 132 88 336
Tartés kotelezettségek kapes. vill. szemben 2019.év 2020.év
Kapott kilestn - Biggeorge Holding Kft, 449 434 4]
Kapott kélcstn — B-Six Kft. HUF 0 103 094
Kapott kélcsén — B-Six Kft. EUR 0 186 089
Kapott kélesdén — BN Zrt. HUF 0 303 453
Kapott kélcsén — BN Zrt, EUR 0 44 270
Kapoit kélesén — Emerald Hotel M. Kft. 0 19 620
Kapott kélcsdn — Pro-Centoquaranta Kft. 0 63 049
Osszesen: 449 434 719 575




Egvéb hosszo lejarati kitelezettség 2019.év 2020.év
Kapott kdlcsén — INDOTEK Befektetd Zrt. 199 411
Osszesen: 190 411
Rovid lejarata kotelezettségek 2020.12.31-én 930.736 ¢ HUF
adatok e HUF
Révid lejaratd kblestnik 2019, év 2020.év
Kapott kilesén — INDOTEK Befektetd Zit. 0 189 017
(sszesen: 0 189 017
Révid lejiratd hitel 2019. év 2020.év
BG Finance Zrt. — BEH37051512 2828 0
BG Finance Zrt. — BEH36931512 2 828 0
(sszesen: 5 656 ]
Szallitbk 2019.év 2020.év
Kiilfoidi szallitok 0 262
Belfoldi szillitdk 2617 0
Osszesen: 2617 262
Rovid lej. kijtelezettségek kapes. véll. szemben 2019.év 2020.év
Kapott kdlcsdn - Biggeorge Holding Kft. 935 823 0
Kapott kbleson — GroundUp Kft. 0 3316
Kapott kélcstn — B-Eight Kft 0 75091
Kapott kileson — BN Zrt. 0 288 000
Kapott koleson — Emerald Hotel M. Kfi. 0 87 000
Kapott kéleson — Biggeorge Alapkezel6 Zrt, 0 250 266
Osszesen: 935 823 703 674
Egyéb ripvid lejaratd kotelezettségek 2019.év 2020.év
Nyugdij jarulék 142 1]
Munkaerbpiaci hozzajarulas 108 0
Egy¢b kapott kilestn 182 733 0
Szakképzési hozzijarulis 23 20
HIPA 592 46
| Egészségiigyi hozzdjarulas 11 1]
Szocialis hozzajaruldsi add 274 212
Moskovits P4l iizletrész (GroundUp Kft) 234 200 968
NAV Tao 0 645
NAV Szja 0 34 127
NAV Afa 0 493
Jovedelem elszamolisi szamla 0 1035
NAV Egyéni TB jarulék 0 237
Osszesen: 418 034 37783
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Passziv idobeli elhatarolasok

adatok e HUF

Passziv idGbeli elhatarolasok 2019.év 2020.év
Kd&liségek, riforditok passziv iddbeli elhatarolasa 15413 13 736
Passziv idébeli elbatarolasok §sszesen 15 413 13 736
II. EREDMENYKIMUTATAS adatok ¢ HUF
1. Ertékesités nett6 arbevétele
adatok e Ft-ban 2019.év 2020.év
Ertékesités Nettd Arbevétel 41 544 43 736
Belfldi Briékesités arbevéte) 41 544 43 736
Export Ertékesiiés drbevétel = -
2. Egyéb bevétel
adatok e Ft-ban 2019.év 2020.év
Egyéb Bevétel 13 811 214
3. Koltségek, raforditisok
adatok ¢ Fit-ban 2019.év 2020.év
Anyagkdltség 273 -
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 39 664 33613
Egyéb szolgaltatdsok értéke 1974 3579
Eladott aruk beszerzési éricke - -
Eladott (kbzvetitett) szolgaltatasok éricke - 150
Anyagijellegii raforditdsok 41911 37342
4. Személyi jellegii raforditasok
adatok e Ft-ban 2019.év 2020.év
Bérkdltség 18 336 17 976
Személyi jellegii egyéb kifizetés 276 26
Bérjarulék 3692 3256
Személyi jellegii raforditasok 22 304 21258
5. Ertékesokkenés, Egyéb raforditds
adatok ¢ Ft-ban 2019.év 2020.év
Ertékesdkkenés 4301 3234
Egyéb raforditas 54 073 6 804
Uzemi Eredmény -67 234 -24 688
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6. Pénziigyi miiveletek bevételei, raforditisai

adatok e HUF

2019.év 2020.év
Kapott (jaro) osztalék és részesedés 236 124 924 873
ebbél kapesolt 236 124 924 873
Részesedések értékesitésének drfolyamnyeresége 525 555 2 400
ebbil kapcsolt 525 555 2 400
Befekteteli pénziigyi eszk&zk kamatai, arfolyamnyeresége 0 21394
ebbél kapcsolt 0 21394
Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegi réforditasok 44 859 69454
ebbiil kapcsolt o 69 454
Pénziigyi milveletek egyéb bevételei 1 403 40480
ebbdl értékelési kiilonbozet 0 1334
Pénziigyi miiveletek bevételei 807 941 1 058 601
Befekietett pénziigyi eszkozik arfolyamvesziesége 37432 15 109
ebhdl kapesolt 0 15109
Fizetend® kamatok és kamatjellegii raforditasok 44 028 85127
ebbdl kapesolt 26 099 69 955
Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesziése 0 97 659
Pénziigyi miiveltek egyéb raforditisai 2392 1 960
Pénziigyi miiveletek raforditasai 83852 199 855
PENZUGYI MOVELETEK EREDMENYE 724 089 858 746
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Tarsasagi ado levezetése:

adatok ¢ HUF
7.(1).§ Tao. Adéalap csokkentd rételek
1) Korabbi évek elhatarolt veszteségébdl felhasznélas
7 Tao. térvény szerinti adoévre elszamolhaté értékesdkkenés 3234
21) Kapott (jard) osztalék, részesedés 924 873
36) A bejelenteit részesedés arfolyamnyeresége 29 290
Addalap kedvezmények dsszesen 957 397
8.(1).8 Tao. Adoalap noveld rételek
4) Szamviteli tdrvény szerinti terv szerinti értékesdkkenés 3234
11) Réaforditasként elszamolt jogerds birsig 5
13) Adoévben kbvetelésre elszamolt ériékvesztés 2679
35) Ellenérzott kiilfoldi tarsasigban lévé részesedésre vagy a bejelentett
részesedéshez kapcsolddd komrekeid 142 059
53) Egvéb adbalapot ndveld tételek 3226
Addalap nivelés Bsszesen 151 203
Az adbzas eldtti eredménybdl szdrmazé adoalap meghatdrozdsa
Adozas elotti eredmény 834 058
Adéalap csokkentés 957 397
Adéalap ndvelés 151 203
Adéalap az ad6zas elétti eredménybél 27 864
Veszteség felhasznalas -13 932
Adozas alapiét képezd eredmeny 13 932
Szamitott tarsasagi adé — 9% 1254
Adébkedvezmények 0
Addémentesség 0
Fizetendé tArsasagi ado 1254
Ado6zott 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 idépontjig tarté idészakban
bekovetkezetteket figyelembe véve — arra a megallapitasra jutottunk, hogy a pénziigyi kihatdsok
becslése akadalyokba iitkdzik, miutan 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 elvéarhato
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

adatok e HUF

Tétel-

sZAm A tétel megnevezése Elozé év Targyév
a b C e
Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkiz-viltozas

L | (Miikodési cash flow, 1-13. sorok) kG -60 949

l.a | Adbzés elbtti eredmény + 369 782 834 058

1.b | Korrekciok az ad6zis eldtti eredménybent

2. | Elszadmolt amortizacio + 3234

3. | Elszamolt értékvesztés és visszairas + -97 659

4. | Céltartalék képzés és felhasznélas killonbozete +

5. | Befektetett eszk6zok ériékesitésének eredménye £ 864 493 2400

6. | Szallitoi kotelezettség valtozasa £ -2 355

7. | Egyéb rovid lejaratn kitelezettség valtozasa + 76 905

8. |Passziv idSbeli elhatarolasok véltozésa + -5 167 -1 677

9. | Vevdkdveielés valtozasa + 486 667 943

10. | Forgdeszk6zok (vevbkavetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa + -399 522 -905 403

11. | Aktiv idébeli efhatarolasok valtozasa + -45 786 106 764

12. |Fizetett, fizetend6 ado (nyereség utan) - -5 637 -1 254

13. | Fizetett, fizetend osztalék, részesedés -

Befektetési tevékenységhdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas

IL. (Befektetési cash flow, 14-16. sorok) el 924 873

14. |Befektetett eszkdzdk beszerzése - -755 207

15. | Befekietett eszkozok eladésa +

16 Hosszn lej. nytjtott kéles. és elh. bankbetétek tdrleszt., megsziint.,

| bevalt. +-

17. |Hosszu lejaratra nyjtott kolesondk és bankbetétek -

18, |[Kapott osztal€k, részesedés + 924 873
Tet'el— A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
szam

a b c e

Pénziigyi miiveletekbdl szdrmazé pénzeszkoz-valtozas
1L (Finanszirozasi cash flow, 17-27. sorok) -330443) 1064244
19. | Részvénykibocsatas, tbkebevonds bevétele + -330 443

Kétvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasdnak
20,

bevétele +

21. |Hitel és kdleson felvétele +

22. | Véglegesen kapott pénzeszkoz +

23. |Részvénybevonas, tdkekivonas (t6keleszallitas) -

24. |Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése -

25, | Hitel és kdleson torlesztése, visszafizetése - -1 064 244

26. | Véglegesen atadott pénzeszkoz -

IV. |Pénzeszkdzik viltozasa (XIXIIEIIL sorok) + 256 085 -200 320

27. | Devizds pénzeszkoziok atértékelése +

V. |Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (1111427, sor) + 256 085 -200 320
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Biggeorge Property Zrt.

VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. Vagyoni helvzet

1.sz.melléklet

Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
Sajat toke
1 [ Sajat téke aranya % ,, 193,45 415,71
Idegen toke
5 iiltséoi Idegen toke
5 ;l"okefeszultseg1 mutaté _g__ 0,13 24,06
Yo Sajat téke
; S ; Kotelezettségek
3 (]'Eladosodottsagl mutatd czel 5131 2387
Yo Sajat tbke
Sajat ték
4 | Tokeerbsség % S 65,92 80,61
Osszes forras
S tott r
5 Be'fektetett eszk6zok Befgkte ¢ eszliozok 68,5 7191
aranya % Osszes eszkdz
570 : Forgbeszkozok
6 oForgéeszlcozok aranya i /“ 29.71 2821
%o Osszes eszkdz
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow -213 142
2 [ Likviditasi mutaté % Rovid lejarati: két. 134,50 273,88
o o Forgbeszk.-készletek
3 [ Likviditasi gyorsrata % Révid lejdrati kot. 134,50 273,88
3. Jovedelmezbség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel ardnyos Adézott erdmény
1 jovedelmezdség % Netto arbevétel 1581,11 1010
Eszkézaranyos Adézott erdmény
) jovedelmezbség % Eszk6z0k Gsszesen 1065 0,30
keard Adozott :
3| Tokearanyos zolt erdmeny 16,16 11,43
jovedelmezoseg % sajat toke
ccars . Fizetend{ osztalék
4 | Tkearanyos osztalék % jogyzett t5ke

15




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.

q/

vezérigazgato
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Tel:+36 1 235 3010, 235 3090 BDO Magyarorszag

B D O Fax:+36 1 266 6438 Kényvvizsgald Kft,
www. bdo.hu 1103 Budapest

Kéér utca 2/A, C, épiilet
1476 Budapest, Pf.138.

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
a Biggeorge Property Zrt. tulajdonosa részére

Vélemény

Elvégeztiik a Biggeorge Property Zrt. (,,a Tarsasag”) 2020. évi éves beszamolojanak a konyvvizsgalatat,
amely éves beszamold a 2020. december 31-i forduldnapra készitett mérleghél - melyben az eszkozok
és forrasok egyezd végosszege 9 037 198 ezer Ft, az adozott eredmeény 832 804 ezer Ft nyereseg-, es az
ugyanezen iddponttal végzédé lizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelentés elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valoés képet ad a Tarsasag 2020,
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6ponttal végz6dé
Uzleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000.
évi C. tarvénnyel osszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”).

Vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyyvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo felelGsségiink bdvebb lefrasat jelentésiink ,A konyvvizsgdlo éves
beszdmold kinyvvizsgdlatdért valé feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi
eljarasrol szolo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kédexe”-ben (az IESBA
Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai
eldirasoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé es megfeleld alapot
nydjt véleményiinkhoz.,

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentes

Az egyéb informaciok a Biggeorge Property Zrt. 2020. évi lizleti jelentésébdl allnak. A vezeteés felelds az
lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival
Bsszhangban torténd elkészitéséért. A flggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az
éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésséglink az iizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lzleti jelentes lényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként (gy tiinik-e,
hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetesre
jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességink errél és a hibas
allitas jellegérdl jelentést tenni.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgilo Kt epy magyar korlitolt felelfsséui tirsasiy, az egyesilt kiralysagheli BDO International Limited garancia alapd korlatolt felelissépll tarsasag tagja ésa
fitgpetlen céoekbil alld nemzetkizi BDO halozat része.
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A szamviteli torvény alapjan a mi felelésseglink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli toérvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo elGirasaival Gsszhangban van-e, és err6l,
valamint az Uzleti jelentés és az éves beszamold dsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Biggeorge Property 7rt. 2020. évi {izleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban dsszhangban van a Biggeorge Property Zrt. 2020. évi éves beszamolojaval és a szamviteli
térvény vonatkozo eléirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir elé tovabbi
kivetelmeényeket az lizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentesben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdanyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoléért

A vezetés felelés az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel Gsszhangban tdrténé és a valds
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéseéért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetové valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd |ényeges
hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves
beszamold dsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondo tényezo, kariilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felugyeletéert.

A konyvvizsgdlo éves beszamolo konyvvizsgalatdért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbél, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleménylinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas
fokll 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 csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a
varakozas, hogy ezek oOnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves
beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kaonyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn,

Tovabba:

»  Azonositjuk és felmériilk az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabdl eredé lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvyizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleménylink megalapozasahoz, A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabol ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.
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fuggetlen cepekbdl 2116 nomezetkozi BDO halozat része.
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. Megismerjlik a konyvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott Kérlilmények kozétt megfeleléek,
de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozban véleményt

nyilvanitsunk.

° Ertékeljik a vezetés &ltal alkalmazott szdmviteli politika megfeleloségét és a vezetés altal

készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalo-e a vezetés részerél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld éves beszamold oOsszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara valo
keépességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoloban
lévé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentéstink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek

azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni,

. Ertékeljik az éves beszamolo atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészité
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoloban

teljesiil-e az alapul szolgalé iigyletek és események valds bemutatasa.

8 Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokérét és (itemezését, a kényvvizsgalat jelentds megallapitasait,
beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk

azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. majus 21.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, Kéér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387
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Fliggetlen konyvvizsgaloi jelentes

A Biggeorge Property Zrt. részvényese részére

Velemeny

Elvégeztiik a Biggeorge Property Zrt. és lednyvéllalatal (a ,Csoport”) 2021, évi konszolidalt éves pénziigyi
kimutatasainak a kinyvvizsgalatat, amely konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok a 2021, december 31-
i fordulénapra elkészitett konszolidalt meérlegbél - melyben az eszkozok és forrasok egyezd végbsszege
14723 780 ezer Ft -, az ezen iddponttal végzddd évre vonatkozo konszolidalt atfogo
eredmeénykimutatasbol - melyben az lizleti év teljes atfogd jovedelme 2 907 987 ezer Ft nyereség -,
konszolidalt sajat tdke valtozds kimutatasbol és konszalidalt cash flow kimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazd konszolidalt megjegyzrésekbal allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt éves pénziigyi kimutatasok megbizhato és valds képet
adnak a Biggeorge Property Zrt. es leanyvallalatai 2021. december 31-én fennallé vagyoni és
penziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idSponttal végzdodd izleti évre vonatkozo konszolidalt
pénziigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash-flow-irdl az Eurdpai Unib altal befogadott Nemzetkizi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal {az ,EU IFRS”) Gsszhangban, valamint azokat minden lényeges
szempontbol a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szolé 2000. évi C. térvénynek (a ,szdmviteli
torvény™) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamolot készitd gazdalkodokra vonatkozo
eldirasaival dsszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Kinyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kiinyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a kiinyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyeb jogszabilyok alapjan hajtottuk vegre. Ezen
standardok értelmében fennalld feleldsséglink bovebb leirasat jelentésiink A kdnyvvizsgald konszolidalt
pénziigyl kimutatdsok kénywvvizsgdlatdért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Kionyvvizsgaloi Kamara A kbnyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
szold szabalyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgaldk
Memzetkdzi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Memzetkdzi etikai kodex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a nemzetkizi figgetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikinyvében (az
IESBA Kdodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban szerepl tovabbi etikai
eloirasoknak is.

Meggydzidésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd s megfeleld alapot
nyajt velemenyunkhoz.

B Miggyarochg KBnpeiesgit BIL gy magyar koctbtolr felelbashpl thrsvsdg, o egueslie kiralysdgiell BUC bermational | beied gasancla stapi korldiolt feicidssil
parsasg Cagra d o Migeetien copekball alld nerectsizd DG hadiest sea,
BDC Hurgary e Lud, o Hongaimian tonstod [pb®iny company, & a momber of BRO International Limibed, s UL compinmy Wesited Ly guasinles, 2o famms pat of the
irdepratiosal BOG newark of Indeperden) firms
Fiva Birgridid Compbrirdadgn, Cldjeaynidrhan . O 4:BETYRE Cxopariaronatile fEmpup-I0-fe]; T30
Tergaip VAT M HLTTEOT 1T




Tel:+36 1.735 3010, 235 3090 BDO Magyarosrig
I BDO Fau:+36 1 266 6438 Kanywvizsgala Kit.
wwnwe.bido hu 1103 Budanpest
Wi utca /A, . epilet
1476 Budapest, Pf.138.

Egyéb informdciok: Az izleti jelentés

Az egyéb informaciok a Csoport 2021, évi iizleti jelentésébél allnak, A vezetes felelos az iizleti
jelentésnek a Nemzetkozi Pénzligyl Beszamoldsi Standardokkal, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo
eldirasaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A flgeetlen konyvvizsgaloi jelentésink Vélemény"”
szakaszaban a konszolidalt éves pénziigyl kimutatasra adott véleményiink nem vonatkozik az lizieti
jelentésre.

A konszolidalt éves pénzigyi kimutatas altalunk végzett konyvvizsgilataval kapcsolatban a mi
feleldsséglink az Uzleti jelentés Atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az izleti jelentés
lényegesen ellentmond-e a konszolidalt éves pénziigyl kimutatasnak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy ezyébkent Ggy tlnik-2, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kivetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacick lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kitelessegink errdl és a hibas allitas jellegérl jelentest tenni.

A Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitelese,
hogy az izleti jelentés a Nemzetkiizi Pénzigyi Beszamolasi Standardok, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozo eldirasaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az Uzleti jelentés és a konszolidalt eves
pénziigyl kimutatas Gsszhangjarol vélemeény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2021, évi Uzieti jelentése minden lényeges vonatkozasban Gsszhangban
van a Csoport 2021, évi konszolidalt éves pénziigyi kimutatasaval és a Nemzetkizi Péenzligyi Beszamolasi
Standardok vonatkozo elbirasaival. Mivel egyeb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir elé tovabbi
kivetelmeényeket az lzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az {izleti jelentésben mas jelleglii lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelossége a konszolidalt peénzigyi
kimutatdsokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unio altal elfegadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal Gsszhangban tortéend és a valos bemutatas kivetelmenyenek
megfeleld elkészitéséert, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetes szitksegesnek tart ahhoz,
hogy lehetdve valjon az akar csalasbol, akar hibabol ereds lényeges hibas allitastol mentes konszolidalt
pénzlgyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azert, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozas folytatdsara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kizzetegye a vallalkozas
folytatdsaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld szémvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vald alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy beszintetni az iizletszerd tevekenységet, vagy
amikor ezen kiviil nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelsek a Csoport pénziigyl beszamolasi folyamatanak
feliigyeleteért.
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A kényvvizsgdld konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok kényvvizsgdlatdért vald feleldssége

Akdnywvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt penzigyi kimutatasok
egesze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl eredd ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjdn a véleménylinket tartalmazd fliggetlen kénywwizsgaldl jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag
magas fokl bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
dsszhangban elvégzett kinyvvizsgalat mindig feltiria az egyébként [&tezd lényeges hibis allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a varakozas,
hogy ezek oOnmagukban vagy egyittesen befolyasolhatjiak a felhasmalok konszolidalt pénzigyi
kimutatasok alapjan meghozott gazdasigi déntéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalat! Standardok szerinti kinyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk es szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénzilgyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitekot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitds fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat
tisszejatszast, hamisitast, szandékos kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll
felllirasat,

. Megismerjik a kinyvvizsgalat szempontjabél relevans belsa kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kbmywvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kirlilmenyek kizdtt megfeleliek, de
nem azért, hogy a Csoport belsd kontrolljanak hatékonysagara wvonatkozoan velemenyt
nyilvanitsunk.

. Ertékeljilk a vezetés Altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal keszitett
szamviteli becslések es kapcsolodd kizzétételek ésszerlségét.

. Kiivetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld konszolidalt penzigyi kimutatasok osszedllitdsa, valamint a megszerzett
konywvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapesolatban, amelyek jelentds ketséget vethetnek fel a Csoport
vallalkozas folytatdsara valo képességét illetfen. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, figgetlen konyvvizsgaldi jelentésinkben fel kell hivnunk a
figyelmet a konszolidalt pénzieyi kimutatasokban lévd kapcsolddd kizzétételekre, vagy ha a
kiizzétételek e tekintetben nem megfeleloek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkezteteseink
a fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban ckozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja
a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljilk a konszolidalt pénziigyi kimutatasok Atfogo bemutatisat, felépitését és tartalmat,
beledrtve a konszolidalt kiegészitd mellékletben tett kbzzétételeket, valamint értékeljik azt is,
hooy a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban teljesul-e az alapul szolgalo tgyletek és események
valds bemutatasa,
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Tel:+36 1 235 3010, 235 3090 BDO Magyarorszig
BDO Faxts3b 1 266 6418 Kinpvvizsgald Kit,
weerw. bdo hu 1183 Budapest

Khér utca 20A. C. éplilet
1476 Budapest, PrL138.

. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozo vélemény nyilvanitasahoz elegendd es megfeleld
kiimyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton belili gazdalkodd egységek vagy uzleti
tevékenységek pénziieyi informacidirol. Feleldsek vagyunk a csoportaudit iranyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizardlagos feleltsséggel tartozunk a kiinyvvizsgaloi
velemenyiinkert.

. Az iramyitdssal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyeb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatdkiirét és (temezésat, a kinyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott belsd kontrollnak a kémyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022, majus 12.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, Kéér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387

Bau rtner Ferenc
Kamarai fag kbnyvvizsgald
Kamaral tagsagi szama; 002955
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adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltintetve

Konszoliddlt mérleg

Melléklet 2021.12.31. 2020.12.31.
ESZKOZOK
Even tili eszkozok
Immateridlis eszkbzik 3 121.408 79.648
Ingatlanok, gépek és berendezések 4 680.718 202.094
Befekteteési celd ingatlanok 5 1.940.900 .
Egyveb résiesedesek B 5.711.430 4,166.478
Halasztott add kévetelések T 13.373 35.960
Hosszu lejaratd kapcsolt kiivetelések 8 450.464 423,242
Egyeb éven tili estkizik g 6318 619
Eszkdz hasznalati jog 10 360,547 101.620
Goodwill 11 500,064 dg4.416
Even tuli eszkozok dsszesen 9,779.542 5.497.077
Forgdeszkizik
Készletek 12 1.617.805 741.517
Vevdkivetelések 13 5.191 109,601
Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben 14 113.530 1.505.143
Egyeb kivetelések és aktiv iddbeli elhatérolasok 15 1.518.786 948.646
lévedelemadd kbvetelések 16 9.554 6.436
Pénzesrkizdk ds pénzeszkbr-egyenériékesek 17 1.679.372 631.202
Forgdeszkiiziik Gsszesen 4.944.238 3.942.545
Eszkbzik Gsszesen 14,723.780 9.439.622

A 9-55, aldalakon kdzdlt mellekletek a konszolidalt beszamold elvilaszthatatlan részeal
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Konszoliddlt mérleg

Meiléklet 2021.12.31. 2020.12.31.
FORRASOK
Sajat toke
legyzett téke 18 135.000 135.000
Toketartalék 18 1.525.731 1.525.731
Eredménytartalék 18 9.149.092 6.261.217
Anyavillalatra jutd sajat toke dsszesen 10.809.823 7.921.948
Mem ellendrzésre jogosito részesedés 19 47.521 g1
Sajat voke dsszesen: 10.857.344 7.922.029
Hosszd lejaratu kitelezettségek
Halaszrtott add kiitelezettségek 7 121,364 1.275
Hoss2( lejaratd kapesolt kitelezettségek 20 1.011.475 494.996
Hosszu tejaratd lizingkotelezettségek 21 219.894 47.281
Hosszi lejdrati kbtelezettségek Gsszesen 1.352.733 543.552
Rovid lejaratl kitelezettségek
Révid lefdratid hitelek és kilcstndk 22 - 189.017
Riwid lejdrati lizingkitelezettségek 21 145,548 56.117
Szallitoi kotelezettsegek 23 42.088 93.508
Kotelezettségek kaposolt vallalkozdssal szemben 24 1.809.137 132.142
lovedelem add kitelezettségek 16 13.424 S0.787
Egyéb kitelezettségek és passziv iddbeli elhatdroldsok 25 503.506 452.070
Rivid lejdrati kitelezettsdgek bsszesen 2.513.703 974.041
Kitelerettségek és sajat tike Gsszesen 14.723.780 9.439.622

A 5-55, oldalakon kizdit mellékietek a konszolidalt beszdmold etvalaszthatatlan részei
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adatok ezer forinthan, kivéve ha masképp van feltinistve

Konszolidélt dtfogd eredménykimutatds

Melléklet 2021 2020
Ertékesités nettd drbevétele 26 3.223.620 2.790.627
Egyéb mikddési bevétel 27 1.472.359 19.297
Bevételek tsszesen 4.695.979 2.809.924
Anyagkdltségek 28 42.003 39.252
Eladott druk és szolgiltatisok 29 80.814 28.893
Igénybevett szolgaltatasok 30 1.121986 1.257.638
személyi jellegl raforditasok i 1.0:40.062 655,105
Ertékcsdkkenés és amortizacid 3, 4,10 271.308 219,585
Egyéb mikadési raforditasok 32  3lam 72,089
Midkbdési kiltségek 2.588.705 2.272.542
Mikddési eredmény 2.107.274 537.382
Pénzigyl bevételek 33 B843.293 401,275
Pénzigyi raforditasok 34 119.573 182 408
Részesedés tokemddszerrel elszamoalt as 342.060 390,173
befektetésekbdl
Pénziigyi eredmény 1.065.780 609.040
Addzdis eldtti eredmény 3,173.054 1.146.422
Halasztott add 36 145.939 15.966
Tényleges jivedelernaddk 36 119.128 132.466
Addzott eredmény 2.907.987 997.990
Teljes atfogo jovedelem 2.907.987 997.990
Ebbidl:
Anyavallalatra jutd rész 2.887.875 998,351
Kiilsd tulajdonosra jutd rdsz 20,112 =371

A 9-55. oldalakon kéedlt mellékletek a konszoliddlt beszamolo elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatds
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltintetve

Megjegyzés 2021 2020
MikGdési tevékenységhdl szarmazt cash flow
Addzas eldtti eredmény 3.173.054 1.146.422
Korrekcitk:
Targyévi értékcsokkengés 34,10 271308 219 565
Halasztott add 36 -263 19.716
Valds értékelés 6 -208.1%6 -
Kapott osrtalék a3 -584,300 -163.142
Fizetatt kamat 34 109.649 84,397
Kapott kamat a3 -12.678 -BR.373
Befektetasi céld ingatlanok valds értékelése 5 -1.401.056 -
Mikodd tdke valtozasar
Vewd s egyéb kiivetelésak valtozdsa 13,14 B9B.661 5.040.282
Egyeb forgdesrhoetk viltorisa 12,15 -2.213.044 -1.322.329
Szallitok valtozdsa 23 51.820 -1.974.004
Egyéb rovid lejarati kbtelezettségek viltozdsa 24,25 2272238 -2.821.405
Flzetett nyereségado 36 -155.609 -B8.115
Mikadési tevékenységhdl szdrmazd netto cash flow 2.093.935 53.014
Befektetési tevékenységhdl szdrmazd cash flow
Kapott osztalék 33 584,309 163.142
Tarpyl eszkfzik és immateridlis javak (beszerzése) 345 -1.590.463 -23.532
Targyi eszkézik és immateridlis javak értékesitésének bevétele 34 - 6,054,296
Befekretert pénzigyi eszkbedk megszerzése (eladdsa) 58,9 -19 327.797
Részesediés megsIerzése 11 -15.648 -
Részesedés eriékesitése 11 - 269.189
Befektetési tevikenysdghdl srdrmazd nettd cash flow -1,.021.821 6.790.892
Finanszirozdsi tevékenységbdl szdrmazd cash flow
Hitel felvetel/[visszafizetés) a2 -189.017 -4.853 984
Hitel felvétel 21 262.044 .
Osrtalék fizetése 18 - -2,171.206
Fizetett kamatok 34 -109.649 -84.397
Kapott kamatok 33 12,678 88373
Finonszirozdsi tevékenységhdl szarmard nettd cash flow -23.844 -F.061.214
Kéczpdng ds készpénziellegld tételek nettd viltozisa 1.042.170 -217.308
¥eszpéng és készpanziellegd tételek év eleji egyenlege 17 631.202 BAR510
Készpénz és készpénzjellegii tételek év végl egyenlege 1.679.372 631.202

4 9-55, pldalakon kizolt mellékletek a konszolidalt beszamolo elvalaszthatatian részed
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1. Altalinos rész

1.1 A villalkozds bemutatdsa

Az Biggeorge Property Zrt. - késObbiekben a ,Tarsasdg” vagy ,Csoport” - 2015-ben alakult. A
Biggeorge Holding része, melynek tagjai tobbek kozott az ingatianfejlesztés, ingatlan
alapkezelés, ingatlanfinanszirozas teriletén végrik tébb éve sikerrel tevékenységiket. 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} Elfogodds és nyilotkozat o WNemzetkdzi Pénziigyi Beszémoldsi Standordoknok vald
megfeleldségril

A konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az (gyvezetés 2022, mdjus 12-én fogadta el. A
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkdzi Pénzigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az
Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjdban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan készdltek. Az IFRS-t a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsaga (lASB) és a
MNemzetkdzi Pénziigyi Beszdmolds Ertelmezd Bizottsdga (IFRIC) ahtal megfogaimarzott,
standardok és értelmezések alkotjik.

2005, januar 1-j&tdl a magyar szamvitell thrvény valtozdsa lehetfvé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszdmoldjat az Eurdpal Unid Hivatalos Lapjéban rendeleti formaban kikirdetett
IFRS alapjan készitse el. lelenleg az EU beiktatasi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
nincs kilgnbseg a Csoport IFRS és EU altal elfogadott IFRS politikak kozdtt. A pénzigyi
kimutatdsokban szerepld kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kivetelményeknek.

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

ii) A beszamold készitésének alopjo

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a 2021. december 31-én kibocsdtott és hatdlyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziltek.

A pénzlgyi év megegyezik a naptari évvel,
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iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran szikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szdmviteli politikdkra, valamint az eszkBzok és kbtelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoloban szerepld Osszegére. A becslések és a kapcsolodd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott kirdimények
kizott ésszerinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkbizik és kotelezetiségek
kiinyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrdsokbdl nem hatdrozhatdk meg
egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgdlatara rendszeresen sor keril, A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés madositisanak id8szakaban keril megjelenitésre, ha a
modositas csak az adott évet érinti, illetve a mddositas iddszakaban és a jovdbeli iddszakokban,
hia a madositas mind a jelenlegi, mind a jovibeni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyl kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelentSsebb szdmviteli politikik. A szdmviteli politikdk kivetkezetesen keriitek
alkalmazdsra a jelen konszoliddlt pénzigyi kimutatasokban szerepld idSszakokra vonatkozdan.
A pénzigyi beszamold Osszedllitisa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kiivetkezdk:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidicié alapja

Lednyvéllalatok
A konszoliddlt éves beszamold az Biggeorge Property Zrt-t, illetve az ellendrzése alatt allé
lednyvallalatokat foglalija magdban. Ellendrzésrdl dltaldban akkor beszéllink, ha a Csoport
kiizvetve vagy kizvetleniil birtokolja az adott térsasag szavazati jogainak t6bb, mint 50%-at, és a
tarsasdg pénzlgyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén eldnyoket élvez annak
tevékenységébdl,

A lednyvallalatok, vagyis azok a vallalatok, amelyekben a wvillalatcsoport tdbb mint 50%
szavazati joggal rendelkezik, illetve azok pénzigyi és mikddési politikajat barmilyen mas madon
ellendrzi, konszoliddldsra kerillnek. Befektetési alapok esetén az ellendrzés akkor all fenn,
amennyiben a Csoport tagja végzi az adott alap alapkezelését és a Csoport legaldbb 50%+1
befektetési jeggyel rendelkezik tartdsan az alap jegyzett tokéjébal.
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A megszerzett Gzletrészekre az akvizicios szamwitel modszere kerdl alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjin tirténik az eszkizdk és forrasok akvizicid iddpontjdra,
azaz ar irdnyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicio koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyitd részesedéseknek a megszerzett
iizletben meglevd részesedésének dsszege. Az év kdzben megszerzett vagy ertékesitett
tarsasdgok a tranzakcid idGpontjatal kezdddden, illetve a tranzakcid idSpontjaig szerepeinek a
konszolidalt pénziigyi kimutatésokban,

A konszolidacioba bevont tarsasagok kbzbitti tranzakciok, egyenlegek és eredmények, valamint
a nem realizalt eredmények kiszlrésre kerlinek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolodd
eszkdzik értékvesztésére utalnak. A konszolidalt éves beszamold készitése soran a hasonid
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kivetve régzitik,

A nem ellenbrzésre jogositd tulajdonosokra esd t8ke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kiltn soron jelenik meg. Az lizleti kombindcidk vonatkozdsaban a nem
ellendrzésre jogositd részesedések vapy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasdg nettd
eszkozeinek valds értékébdl a nem iranyitd tulajdonosokra jutd dsszeg értékében kerlilnek
meghatdrozdsra. Az értékelés modjanak kivalasztasa minden Gzleti kombinacid vonatkozédsaban
egyedileg tdrténik. Az akviziciot kovetfen a nem irdnyitd tulajdonosok részesedeése az
eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tdkejében bekovetkezd valtozasok
nem iranyitd tulajdonosokra jutd dsszegével. Az iddszaki Osszes atfogd jovedelembdl abban az
esetben is részesiilnek a nem ellendrzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésik negativ
egyenlegéhez vezet,

A Csoport lednyvallalatokban meglevd részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakciGként kerlilnek elszdmoldsra. A Csoport,
valamint a nem ellendrzésre jogositd tulajdonosok részesedése kerill modositdsra Ugy, hogy
arok tikrozzék a lednyvallalatokban meglevd részesedéseik valtozasdt, A nem ellendrzésre
jogositd tulajdonosok részesedését modositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
killonbsege a tdkében keril elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira jutod erték.

Kozias vallalkozdsok és tdarswit vallalkozdasok

A kozds vdllalkozds olyan szerzddésen alapuld megallapodas, amelyben két vagy tobb fel
(vallalkozak) kizds irdnyitds alatt Allé gazdasagi tevékenyseéget folytatnak. Kozds irdnyitas akkor
valdsul meg, amikor a tevékenységhez kapcsolodd stratégial, pénzlgyi és operativ dontések a
villalkozdk egyhangl beleegyezését kovetelik meg. A kozds wvezetésd vallalkozas olyan
véllalkozds, amely egy gazdasdgi tevékenységet folytatd tdrsasag, partnerség vagy mas jogi
személy létrehozdsdval jar, amelyet a Csoport a tibbi vallalkozdval kbzdsen iranyit.

A tarsult vallalkozds olyan tirsasdg, amelynek pénzigyi és mikodési politikdira a Csoport

jelentds befolydst képes gyakoroini, de amely nem lednyvdllalat vagy kdzds vezetésd
vallalkozds.
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A Csoport kdzds és tarsult vallalkozasokban lévd befektetései az equity madszer alkalmazasaval
keriilnek kimutatdsra. Az equity modszer alapjan a kozds és a tarsult vallalkozdasokban meglevd
befektetés a mérlegben a vallalkozds nettd eszkiizértékének megszerzést kdvetd, Csoportra
jutd wvaftozasaval nowvelt bekerllési értéken kerdl kimutatasra. A vallalkozdshoz kapcsolodd
goodwill a befektetés konyv szerinti értékének része, és nem keril amortizdlasra. Az
eredménykimutatds a vdllalkozds mikodésébél szérmazd eredményének a Csoportra jutd
részét tartalmazza. Ha a vallalkozds sajit tékéjével szemben elszamolt valtozas tortenik, a
Csoport szintén elszamolja a ra jutd részt, s — ahol ez értelmezhetd — kimutatja a sajat tOke
valtozasakent.

A kizds és a tdrsult villalkozdsok beszadmolasi idGpontjai megegyeznek a Csoportéval, és a
vallalkozdsok szamvitell politikija megfelel a Csoport dltal hasonld tranzakcidknal, hasonld
kérllmények kbziitt alkalmazottal.

A kBzds és a tdrsult vallalkozdsokban levd befektetések a mérleg fordulénapjan értékvesztésre
utald objektiv bizonyitékok megdllapitisa céljabdl feliilvizsgélatra keriilnek. Amennyiben van
ilyen bizonyiték, meghatdrozdsra keriil a befektetés realizélhatd értéke és az elszamolandd
értéekvesztés. A kordbbi években elszamolt veszteségek okdnak mérlegelése alapjan kerdl
meghatarozasra, hogy a veszteségek visszaforditdsra keriilhetnek-e.

Egy kdzds vagy tarsult vallalkozasban meglévd jelentds befolyas megszinése esetén a Csoport a
megmaradd résresedést drértékeli, és valds értéken veszi fel. A tarsult vallalkozds konyv szerinti
értékének, valamint a megmaradd részesedés valds értéke és az eértékesités ellenértéke
fsszegének killGnbsége ar eredményben kerill elszamalasra.

2.1.2 Besrimoldsi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgald gazdasdgi események tartalmdra és korilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamoldsi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvntartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvdntartva. A kilféldi devizanemben fennalld kivetelések
és kbtelezettségek a mérleg-fordulonapi drfolyamon lettek forintra dtszamitva, nem tekintve,
hogy az eszkbz megtérilése kétesnek mindsilt. A keletkezd arfolyam differencidk az
eredménykimutatisban a pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kdzott kertlnek kimutatasra.

A pénzligyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,

kivéve ahol ettdl eltérden megjelolésre kerilt. A konszolidalt pénzhgyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.
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A kiilfdldi pénznemben térténd Ggyletek a funkciondlis pénznemben - a kiiféldi pénznemben
lév6 Gsszegre a beszdmold pénznemének és a kiilfdldi pénznemnek az Ugylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogd jovedelemkimutatasban azokat
az drfolyam-killEnbizeteket, amelyek monetdris tételek rendezésekor, az iddszak soran tdrtént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megeldzd pénzlgyl kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol
eltér§ arfolyam haszndlatbdl eredben keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az idSszakban, amikor keletkeztek. A kilféldi pénznemben meghatarozott
monetdris eszkdzdket és kdtelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszamoldsi iddszak
végén érvényes arfolyamdn szdmitjdk at. A wvalds értéken értékelt kOKG/di pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatdrozdsanak idSpontjaban érvényes arfolyamon
szamitjdk at. A vevikovetelések, illetve a szallithi kitelezettségek drfolyamkilinbbzetel az
izleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kilcstndk arfolyamkilonbdzetel a
pénzigyi miveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek kimutatasra,

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok drbevétele a szdllitdsi szerzGdések kondicidginak megfelel
teljesitésekor jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az dltalanos forgalmi addt. Valamennyi
bevétel és raforditas az Gsszemérés elve alapjan a megfeleld iddszakban kerlil elszamolasra. Az
arbevételre alapvetfen kétféle forrds jellemzd. Az eseti megbizdsokhoz kizvetlenil kapcsolodd
bevételek, illetve a folyamatos szolgdltatdsok dltaldban havi rendszerességl elszamolasa. ElGbbi
alakuldsdra a piaci véltozasok nagyobb hatast gyakorolnak, mig az utdbbiak stabilabb bevételi
forrdsnak tekinthetSk - mivel azok hosszitdvs szerzfdésekhez kdtdttek -, és csak a
nagymértékil piaci ingadozdsok befolydsoljdk érdemben (franchise dijak, sperativ jutalékok).

A tdrsasdgok a vevdiknek atadott druk vagy nydjtott szolgdltatdsok Hsszegének megfelelfen
ismerik el a bevételeiket, mely tikrozi azt az ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a
tarsasag az adott drukért vagy szolgdltatdsokért cserébe varhatdan jogosult lesz. A bevétel
olyan dsszegben keriil elszamoldsra, amely azt az ellenértéket tikrdzi, amelyre a Csoport
varhatoan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevéte! abban az
esetben keriil elismerésre, ha valdszinfisithetd a tranzakcidval Gsszefiggd gardasagi elény
tarsasag altali realizdlasa, valamint annak Gsszege megfelelSen mérhetd. Az arbevetel akkor
keriil elszamaoldsra, amikor az druk és a szolgaltatdsok feletti ellentirzés atszall a vevire.

Teljesitési kitelezettségek
A srerzfidés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgdltatdsok nydjtasat igérte a vevd részére, azaz milyen teljesitési kotelezettséget vallalt. A
Csoport akkor szamolhatja el a bevétel, amikor a teljesitési kitelezettségeinek eleget tett, azzal,
hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégerte az igért szolgaltatast. Teljesitésrdl akkor
beszélhetiink, ha a vevd megszerezte az eszkdz (szolgdltatas) felett az ellendrzést, melynek
jelei:

- A Csoportnak mar meglévd joga van megkapni az eszkdz ellenérteket,

- Avevlire atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport dtadta az eszkbzt fizikailag,

- AvevBnek jelentds kockdzata és haszonhlzd képessége van az eszkiz birtoklasabal,

- A vevd elfogadta az eszkdzt,
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Tranzakcids &r meghatirozdsa

Amikor a szerzfidés teljesitése megtirténik, akkor a Csoportnak el kell szamelnia a teljesitéshez
kapcsolodd bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kitelezettséghez rendelt tranzakcios ar.
A tranzakcids &r az az Gsszeg, amelyet a Csoport varhatéan megkap az druk és szolgaltatasok
értékesitéséért cserébe. A tranzakcios dr meghatdrozdsanal figyelembe vételre kerlltek a
valtozd ellenérték elemel (rabattok, engedmények) sszegei is. A valtozd ellenérték becslésére
varhatd érték kerlilt szamitasra, amelyet a Csoport valdszindségi tényezdkkel stlyozott.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szdrmazd osrtalék akkor kerill elszamoldsra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez vald joga megnyilik (feltéve, hogy valészindsithetd, hogy a hasznok be fognak folyni
a Csoporthoz, és a bevétel 8sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénzligyi eszkdzokdn realizdlt bevételek

Egy pénzigyi eszkizbdl szdrmazd kamatbevétel akkor keriil elszamoldsra, amikor
valészinGsithetd, hogy a gazdasdgi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel Gsszege
megbizhatdan mérhetd, A kamatbevétel iddardnyosan keril megjelenitésre a fennallé
tokedisszeg figyelembe vételéve| a vonatkozo effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab, amely
a pénzlgyi eszkdz varhatd élettartamdra becsilt jovdbeli készpénz-bevételeket pontosan az
adott eszkiz kezdeti megjelenitésekor rigeitett nettd nyilvantartdsi értékeére diszkontalja.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A tirgyi eszkdzék halmozott értékcsikkenéssel cstkkentett bekerlilési értéken keriilnek
bemutatdsra. A halmozott értékesdkkenés magdban foglalja az eszkéz  folyamatos
hasznalataval, milkodtetésével kapcsolathan felmerdlt terv szerinti értékcsbkkenés, valamint az
eszkiz nem vart, rendkivili esemény miatt bekivetkezett jelentis mértékl megrongdlodasa,
sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszdamolt killtségeit.

A tdrgyi eszkozik bekeriilési értekének része az eszkiz beszerzési kiltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzds esetén a felmerilt anyag- és bérjellegld koltségek és egyéb kizvetlen
kiltségek. A targyi eszkdz beruhdzdshoz felvett hitel utdn elszamolt kamat az eszkoz bekeriilési
értékét ndveli az eszkiz rendeltetésének megfeleld dllapotba keriiléséig.

A targyi eszkozik konyv szerinti értéke meghatdrozott iddkozonként felllvizsgalatra kerll,
annak érdekében, hogy megallapitsak, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkiz
valds, piaci értéket, mivel ez esetben értékvesztés elszamolasa szikséges az eszkiz valds, piaci
értékéig. Az eszkiz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kbzil
a magasabb. A haszndlati érték az eszkiz altal generdlt jovdbeni pénzaramlasok diszkontalt
értéke.

A diszkontldb a tirsasdgi addzds elftti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
idGértéket és az eszkdzhoz kapcsolodé egyéb kockazati tényezdk hatdsat is. Amennyiben az
eszkdzhdz dnalldan nem rendelhetd jivibeni pénzdramlds, akkor azon egység pénzdramlasit
kell alapul venni, amely egységnek része az eszkiz. Az igy meghatarozott ertékveszteés az
eredménykimutatasban jelenik meg.
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A targyi eszkdzdk javitasi, karbantartasi kbltsége és tartalék-alkatrészek potldsa a karbantartasi
kiadasokat terhelik. Az értékndveld beruhazdsok és a felljitasok aktivalasra keriilnek. Eladott
eszkozok bekeriilési értéke és halmozott értékcsokkendse kivezetésre kerdl. Minden ilyen
mddon keletkezd esetleges nyereség, vagy veszteség része a tdrgyévi eredmeénynek.

A Tarsasag eszkdzeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linearis madszerrel irja le,
Az élettartam eszkizcsoportonként a kivetkezd:

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

A hasznos elettartamok és az ertékcsokkenési modszerek legalabb évente felllvizsgalatra
keriilnek az adott eszkiz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maédositas a targyévi eredménnyel szemben kerill elszamolasra.

2.1.5 Befektetési céld ingatlanok (Jovedelem termeld ingatlanok)

Befektetési céld ingatlanként kerill kirmutatdsra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
ertéeknivekedésbdl szarmazd jivedelem, vagy mindkettd elérése érdekében, s nem késdbbi
értékesités, vagy termeék eldallitds, illetve szolgaltatdsnydjtas, vagy dgyvitel céljabadl tartja fenn
a vallalkozas,

A vegyes hasznalati (részben a tulajdonos altal hasznalt, részben bérbeaddsi vagy tdkenbvalési
céllal tartott) ingatlanckat meg kell osztani, és5 az Osszeteviket kilon kell elszamolni,
amennyiben ezen Gsszetevik kilon is értékesithetdek.

A befektetési ingatlanok kezdeti megjelenéskor bekeriilési értéken kerlinek értékelésre. A
bekeriilést kdwvetden a befektetési céld ingatlanck valds piaci értékének meghatdrozdsa
figgetlen értékbecsld kozremikidésével torténik. A valds érték meghatdrozdsdbol eredd
nyeresegek es veszteségek a targyiddszaki eredményben keriiinek elszamolasra. Ezen
ingatlanok minden beszamoldsi periodus wégén wvalds értéken keriilnek Kimutatdsra és a
keletkezett kilonbozetek az dtfogd jovedelem kimutatdsban kerdlnek bemutatdsra, A kezdeti
bekerilési érték magaba foglal minden olyan kdltséget, amely az adott ingatlan beszerzése
soran felmerilt,

A befektetési célh ingatlan kivezetésre keril értékesitéskor, vagy ha haszndlathél kivonjak és az
eladdsbaol varhatéan hozamok nem jelentkeznek. Az ingatlan kivezetésébdl eredd nyereség vagy
veszteség (a nettd értékesitési bevétel és az eszkbz konyv szerinti értékének killdnbsége) az
ingatlan kivezetés iddszakanak targyiddszaki eredményében keril elszamolasra.
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2.1.6 Nem pénziigyi eszkbzik értékvesztése

A Csoport minden beszdmolasi idGszak végén felméri, hogy barmely eszkiz esetében tortént-e
értékvesztésre utald viéltozds. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsili az
eszkiiz varhatd megtériild érvékét. Egy eszkiz, vagy pénztermeld egyseg varhato megterlld
értéke az értékesitési kbltsépekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kbzll a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkdz varhatd
megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kbnyv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkuldciokat
a hosszi tava jGvébeni cash-flow tervek megfeleld diszkontadlasa alapjan kesziti.

2.1.7 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési dron, az Uzleti kombindcio soran
megszerzett immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés
idépontjdban. A kbnyvekbe vald felvételre abban az esetben kerill sor, ha az eszkbz hasznalata
bizonyithatoan jovSbeli gazdasagi javak bedramlasdt eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlien meghatdrozhatd.

A bekerlilést kdvetSen az immateridlis javak vonatkozdsdban a bekerilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszkdzik élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd, A véges élettartamu
eszkizbk amortizacidja linedris modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés
alapjan. Az amortizdcios idGszak és az amortizacid modszere évente fellilvizsgalatra kerdl a
pénziigyi év végén. A sajat elGallitasd immaterialis javak, a fejlesztési kiltségek kivetelével nem
keriilnek aktivdlasra, hanem felmerilésik évében elszdmolisra kerdlnek az eredmennyel
szemben. Az immaterialis javak évente fellilvizsgdlatra kerlilnek értékvesziés szempontjabol
egyedileg, vagy a jOvedelemtermeld egyseg szintjen.

A wvédjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esd javak és szoftverek beszerzési kdltsegei
aktivaldsra kerilnek és linearis moadszer szerint irddnak le a becsilt hasznos élettartamuk alatt:

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

2.1.8 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozbs vezetésd vallalat
azonosithatd nettd eszkizeinek beszerzési értéke és valds értéke kbzbtti pozitiv kiildnbbzet a
megszerzés napjan. A goodwill nem keriil amortizalasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kdnyv szerinti értek valdszinlleg nem fog
megtérlilni. A goodwlll az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerilési értéeken kerdl
kimutatasra.

219 Készletek
A készletek a felesleges, illetve az elfekwd készletekre képzett értékvesztéssel csikkentett

bekeriilési értéken vagy a nettd realizdlhatd értéken szerepelnek attdl flggben, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekerllési értéken hatarozzak meg.
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2.1.10 Kovetelések

A kiivetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfeleld mértékil értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban, Az év végén fenndlld kinnleviségek teljes
kor( feliilvizsgdlata alapjan becslés készilt a kétes kovetelésekre vonatkozdan.

2.1.11 Pénziigyi eszkbzok

Az IFRS 9 standard hatokirébe tartozo pénzigyi eszkdzok harom eértékelesi kategdriaba
sorolanddk; bekerilést kévetSen amortizdlt kiltségen értékelendék, bekeriilést kivetden valds
értéken értékelendbk az egyéb atfogd jOvedelemmel szemben (FVOCH), illetve bekeriilést
kiivetien valos értéken értékelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A Csoport pénzigyi eszkizel a kezdeti értékeléskor kerlilnek besoroldsra azok jellegének és
céljdnak megfelelSen. A pénzligyi eszkbz kategoridjanak meghatdrozasahoz eldszor azt kell
tisztdzni, hogy a pénzigyi eszkdz addssaginstrumentum vagy tokebefektetés-e.
Tokebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell é&rtékelni, mindazondltal a
gardalkodd bekeriiléskor diénthet dgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott tékebefektetéseket
az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénzigyl eszkiz
addssaginstrumentum, a besorolds meghatdrozdsakor az aldbbi pontokat kell figyelembe venni.

Amaortizalt bekeriilési érték

Azokat a penzigyi eszkdzoket kell amortizdl bekeriilési értéken értékelni, amelyeket olyan Gzleti
modell alapjan tartjak, amelynek célja pénzigyi eszkiizok szerz8déses cash flow-k beszedése
érdekében torténd tartdsa és a pénzigyi eszkor szerzOdeses feltételei meghatarozott
id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a tdke és a kint levd
tkedsszeg utdn jard kamat kifizetései,

Vaids érték eqyéb dtfogd eredménnyel szemben

Egyéb dtfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszkbzdk azok a penzigyi eszkbzbk,
amelyeket olyan uzleti modell alapjdn tartjdk, amely szerzéidéses cash flow-k beszedésével és a
pénzigyi eszkbzdk eladdsdval éri el céljdgt és a pénzlgyl eszkdz szerzddéses feltételei
meghatdrozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a tdke és
a kint levd tokedsszeg utan jard kamat kifizetései,

Valds érték eredménnyel szemben

Eredménnyel szemben valdsan értékelt pénzilgyi eszkézik kategoridjdba azok a pénzlgyi
eszkozdok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénzlgyi eszkz kategdria egyikébe sem,
vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken eértékelinek lettek
megjeldlhve.
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Az SPPI kivetelmény teljesillésekor a Csoport a penzigyi eszkoz denominalt pénznemében azt
vizsgdlja, hogy a szerzfdéshél eredd pénzdramok konzisztensek-e az  alapvetd
kdlcsnmegdallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerzfidéses pénzaramok kizardlag tdkeét és kamatot
tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgilja a pénzigyi instrumentum szerzGdéses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénzligyi eszkz tartalmaz-e olyan szerzddéses feltételeket, melyek
hatdsdra a szerzddéses pénzdramok Gsszege vagy iddzitése (gy valtozzon, hogy a penzigyi
eszkiz mar nem felel meg az SPPI kivetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztdl valés értéken kell értékelni
(FVTPL).

Minden tdkeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valos érték viltozds
hatdsat kizvetlenil az eredmény kimutatdsban kell elszamolni, kivéve azon
tékeinstrumentumok esetén, ahol a gazddlkodo az Egyéb atfogd jovedelem opcidt (FVOCIH)
valasztotta. A Csoport nem €It a FYOCI opcidval.

A pénzigyi eszkdzbket és a pénzigyi kitelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymassal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a Tarsasagnak
térvényesen érvényesithetd joga van az osszegek beszdmitasdra és szdndéka, hogy ezeket
nettdsitva érvényesitse, vagy egyiddben realizdlja az eszkzt és teljesitse a kitelezettséget.

2.1.12 Pénziigyi eszkozok értékvesztése

Az IFRS 9 értékvesztés modellje a vdrhatd veszteség elvén alapul. Az értékvesziést az amortizalt
bekeriilési értéken és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénzigyi
eszkdzikre kell alkalmazni. Az értekvesztés mérésénel a Csoport az aldbbl két mddszert
alkalmazza:

e 12 honap varhato hitelezési veszteség (varhatd hitelveszteségek, amelyek a pénzigyi
instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos események eredményeképpen kivetkeznek
be a fordulonapot kévetd 12 hdnapban), vagy

¢ a futamidd alatt varhatd hitelezési veszteség, sulyozva a nem fizetés valdszinlségével
{virhatd hitelveszteségek, amelyek a pénzigyi instrumentum nem-fizetésével
kapcsolatos események eredményeképpen kivetkeznek be a pénzigyl instrumentum
futamideje alatt.)

Teljes élettartam alatt varhatd hitelezési veszteséggel akkor kell szamaolni, ha a pénziigyi eszkdz
hitelkockdzata a fordulonapon jelentdsen megemelkedett az eszkGz bekerllése ota. A 12
hénapra varhatd hitelezési vesrteséggel akkor szadmol a Csoport, ha ilyen nem tértént. A
pénziigyi eszkizok hitelkockdzatanak valtozasa nem jelent@snek értékelhetd, ha az eszkoz
hitelminfisége alacsony besorolasa a forduldnapon.

Amennyiben egy vevfkdvetelés behajthatatlannak mindsithetd, akkor a kdvetelés dsszege
leirdsra keriil az eredménnyel szemben. A Csoport behajthatatlan vevikévetelésnek mindsiti az
esedékességet kbvetd 365 napon belil ki nem egyenlitett kiveteléseket.
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Vevdkovetelések

A Csoport vevikivetelésekbdl szarmazd kiveteléseinek értékvesztését egyedi modon értékel
és vizsgalja. Az értékelés sordn figyelembe veszi és megbecsiili a kdvetelésbhdl varhatd jovibeni
pénzaramok dsszegét, iddzitését és valdszinlsegét, valamint a potencialisan varhatd egyéb
megtériléseket. Ennek megfelelSen a kockazatitdke befektetés értékelésével dsszhangban
értékeljik a kolcsondk értékvesztését, figyelembe wvéve minden esetben a kilcsén
szempontjabdl relevdns és &rtékelésre hatd egyedi tényezdket is.

Amennyiben az informdcidk alapjan a koélcsonbdl szdrmazd jovGbeni pénzaramok
alacsonyabbak, mint a fenndlld kivetelés értéke, rtékvesztés keril elszamoldsra az eredmény
terhére.

Valamennyi, egyedileg jelentds kolcson esetében egyedi eértekeles torténik. Az egyedi
értékvesztés kalkulicidja a vezetés legjobb tuddsa szerint megbecsilt jévében wvdrhato
pénzaramlasok jelentértékén alapul. A pénzdramok meghatarozasakor a vezeteés az ados
pénzigyi helyzetére é5 a fedezet varhatd megtérilésére vonatkozo feltételezéseket alkalmaz.

2.1.13 Pénzigyl kitelezettségek

A Csoport konszoliddlt pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasa a kdvetkezd pénzigy
kotelezettségeket tartalmazza: széllitdk és egyéb rovid lejaratu kotelezettsegek, kdlcstndk,
hitelek, banki folyoszdmlahitelek és hataridds Ugyletek. Ezek megjelenitését és értekelesét a
konszolidalt beszamoloban a kiegészitd melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az alabbiak
szerint:

A Csoport minden pénzipyi kitelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékeén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcios kiltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetleniil a
pénzigyi kbtelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ald tartozd pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategoridba sorolandok:
bekeriilést kdvetden amortizalt kéltségen értékelenddk, illetve bekerilést kévetSen valds
értéken értekelenddk eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besoroldsat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg.

A kblcsBndk és hitelek az effektiv kamatlab moadszerrel szamitott amortizalt bekerllési ertéken
jelennek meg a pénzigyl helyzetre vonatkozd kimutatasban. A kdlcsanokhgz és hitelekhez
kapcsolddd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerilnek
elszamoldsra az effektiv kamatldh madszer segitségével szamitott amortizacio sordn, valamint a
pénzigyi kitelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban
keriil elszamoldsra pénzigyi raforditaskeént.
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1.1.14 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a mlltbeli események kivetkeztében meglévd (jogi vagy
vélelmezett) kiitelmek utdn, amelyeket a Csoportnak valdszindieg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Gsszege megbizhatéan mérhetd,

A céltartalékként kimutatott Gsszeg a meglévd kételemn rendezéséhez a mérlegforduldnapon
sziukséges raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kitelmet jellemzd
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévd
kitelem rendezéséhez varhatdan sziilkséges cash-flow-t haszndljak, a céltartalék konyv szerinti
értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy reszét vagy annak egeszet
egy masik fél varhatoan megtériti, a kdvetelést eszkizként akkor van kimutatva, ha lényegileg
biztos, hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kivetelés Gsszege meghizhatoan
mérhetd.

A hatranyos szerzddésekbdl fakadd meglévd kitelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor minfsit hatrdnyosnak egy szerzddést, ha a szerzddés alapjan fennalld kitelmek
teljesitésének elkerdlhetetlen kiltségel meghaladjdk a szerzddés alapjdn varhatdan befolyd
gazdasdgi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keril kimutatdsra, amennyiben a Csoport elkésritett egy, az
atszerverésre vonatkozd, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtdsanak megkezdésével
vagy a terv fobb jellemzdinek az érintettek szdmdra tirténd bejelentésével jogos varakozdst
ebresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezest. Az atszervezesi
celtartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerild kozvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek sziiksegszerlen egyltt jarnak az atszerveréssel es nem kapcsolodnak a
gazdalkodo egység folytataodd tevékenységéhez.

2.1.15 Tarsasagi add

A tarsasagl add mértéke a tdrsasdgl és osztalékaddrdl szdld threény alapjan, valamint a helyi
iparfizési add rendelet altal meghatdrozott addfizetési kételezettségen alapul, amely a
halasztott addval kerlil madositdsra. A tdrsasagi addfizetési kiitelezettség targyévi &s halasztott
addelemeket tartalmaz.

A folydo éwvi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereseg alapjan  kerul
meghatarozasra. Az adozando nyereség eltér a konszolidalt beszamoloban kimutatott adozas
eldtti eredménytdl, az addalapot nem képzd nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek
miatt, melyek mas évek addzandd nyereségében keriiinek figyelembe véteire. A Csopert folyd
addfizetési kiitelezettsége a mérleg forduldnapjdig hatdlyban lévd vagy kihirdetett (amennyiben
a kihirdetés egyenértékl a hatalyba lépéssel) addkules alapjan kerll meghatdrozdsra. A
halasztott add szamitdasa a kotelezettség modszer szerint keril kiszdmitasra.
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Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
tiirténd, illetve az adotdrvény szerinti elszdmoldsdban idSbeli kilénbség adadik. A halasztott
addkdvetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek adokételes bevételére vonatkord
addkulcsok felhasznaldsaval térténik, amiker az idbeli kilinbség miatti eltérés varhatdan
megtériil, A halasztott adokitelezettség és kivetelés mértéke tikrdzi a Csoportnak a mérleg
forduldnapjan fennallt, az adGeszkiizok és kitelezettségek realizdlddasanak mddjdra vonatkozd
becsiését.

Halasztott addkowvetelés a levonhatd idébeli eltérések, a tovabbvihetd addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszindsithetd, hogy a
Csoport a jovGbeni tevékenysége sordn adoalapot képzd nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott addeszkiz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szémba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkiziiket, valamint az elismert addeszkiztk kdnyv szerinti értékeét. A korabban mérleghe
fel nem wvett kivetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatdan megtérilhet a
jovébeni nyereségaddjanak csiikkenéseként, Ezzel ellentétesen olyan mértékben csikkenti a
Csoport halasztott add kowvetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, wvarhatdan
adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kbzvetlenil a sajat tdkével sremben keriil elszamoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik.

A halasztott add eszkizdk és kitelezettségek egymdssal szemben torténd elszdmoldsdra akkor
van lehetGség, ha a tarsasdgnak torvény 3altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatosdggal szemben fennalld tényleges adokdveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szandékdban all ezen eszkdzok és kotelezettségek
nettd elszamoldsa.

2.1.16 Lizing

Az IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevinek parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszerdsitenie mérleg oldalon egy eszkGzhasznalati jogot és forrdas oldalon egy ahhoz
kapcsolodd  kitelezettséget, Az eszkbzhasznalati jog kezelése az egyéb nem pénzigyi
eszkBzdkhdz hasonldan térténik, és aszerint kerlil elszdmoldsra értékcsikkenésik is. A lizing
kételezettség kezdeti értékelése a lizingfizetdsek jelenértékén thrténik a lizing futamideje alatt,
mely jelenértéket az implicit kamatldb segitségevel kell kiszamolni, ha ez a kamatldb pontosan
meghatarozhatd. Ha ez a kamatldb nem, vagy nehezen meghatirozhatd, a lizingbevevs ez
esetben haszndlhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatlabat a diszkontdlashoz.

A Csoport a rivid tavd és a kisértékd lizingek tekintetében el a standard altal biztositott
mentesitéssel.
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2.1.17 Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszdmold részét képzd
mérleghen és eredménykimutatdsban, hacsak nem lzleti kombindcidk sordn szerezték. A
kiegészitd mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasdgl hasznot megtestesitd
forrasok kiagramlasanak esélye tavoll, minimdlis, A mérlegen kivili kivetelések nem szerepelnek
a konszolidadlt éves beszamold részét képezd mérlegben és eredménykimutatdsban, de
amennyiben gazdasdgi hasznok bedramldsa valdszindsithetd, a kiegészitd mellékletben
kimutatdsra kerlinek.

2.1.18 Visszavasdarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névertéke a jegyzett tokébdl kerll levonasra. A névérték és a
bekeriilesi érték kozotti killonbdzet kbzvetlenil az eredménytartalékban kerdl elszamolasra.

2.1.19 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szdmolja el a Tarsasdg, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
2.1.20 Pénzigyi miiveletek eredménye

Pénzidgyi eredmény a kamat &s osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi raforditdsokat,
penzigyl instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteséget, tovabbad a reallzdlt és
a nem realizalt drfolyam-kilonbizeteket tartalmazza.

2.1.21 Allami timogatdsok

Allami tamogatdsok akkor kerllnek elszamolasra, amikor valdszindsithetd, hogy a timogatis be
fog folyni és a tamogatas folydsitasdhoz kitbtt feltételek teljesiilnek. Amikor a tdmogatas
kiliség ellentételezésére szolgal, akkor a jbvedelernre vonatkozd kimutatads javdra abban az
idGszakban kell elszdmolni, amikar az ellentételezésre kerhGld kiltség felmeril (egyéb bevételek
kozitt). Amikor a tdmogatds eszkozbeszerzéshez kapcsolodik, akkor halasztott bevételként
keril elszamoldsra és a kapcsolddd eszkiiz hasznos élettartama alatt évi egyenld Gsszegekben
keril az eredmény javdra elszamaoldsra.

2.1.22 Fordulénap utdni események

Azok a beszamoldsi iddszak wvége utdn bekovetkezett események, amelyek potldlagos
informacidt biztositanak a Csoport beszamolds] idészakanak végén fennalld kirllményekrdl
(modositd tételek), bemutatasra keriiitek a beszdmoldban, Azon beszamoldsi iddszak utdni
események, amelyek nem madositjak a beszamold adatait, a kiegészitd mellékletben kerliinek
bemutatdsra, amennyiben [ényegesek.
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2.2 A szdmviteli politika valtozadsai

A Csoport a 2021, december 31-én végzddiort beszamolasi iddszakra vonatkozdan a hatalyba
lépett Osszes standard és értelmezés rendelkezésével Gsszhangban allitotta Ossze a
beszamoldjat.

A Csoport szamviteli politikdja 8sszhangban van az elfzé években alkaimazottakkal.

IFRS standardok 2021. janudr I-jétdl érvényes modosuld szabdlyainak, illetve uj standardok
beveretésének hatdso o pénziigyi kimutatdsra:

Referencia kamatldb reform — 2. fazis — Az IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 médositdsai

A Referencia-kamatldb reform — 2. fazis — médositdsai az IFRS 9, az 1AS 39, az IFRS 7, az IFRS 4 és
az IFRS 16 mddositdsai atmeneti kiinnyitéseket biztositanak a pénziigyi beszdmoldsi hatasock
kezelésére, amikor a bankk&zi kamatlab (IBOR) helyett egy alternativ, kdzel kockazatmentes
kamatldbat (RFR). A madositdsok a kivetkezd gyakorlati célokat tartalmazzak:

» A szerzdéses vdltozdsok, vagy a reform altal kdzvetleniil megkoveteit penzaramlasok
viltozdsai a valtozd kamatldb véltozdsaként kezelenddk, ami egyenertékii a piaci
kamatlab valtozasdval.

¢ |BOR-reform a fedezeti megjeldlésekre és a fedezeti dokumentdcidra a fedezeti
kapcsolat megszakitdsa nélkiil

# |deiglenes mentesilés biztositdsa a gazdilkodd egységeknek a kiildn azonosithatd
kivetelmény teljesitése aldl, ha egy RFR instrumentum egy kockdzati komponens
fedezeteként van megjellve.

A modositésok elfirjak az RFR-re vald atdllds eldtt dllo IBOR-kitettségek kizzétételét

Az IFRS 4 Biztositasi szerzddések stondard modositdsai (Az IFRS 9 halasztdsa)

Az IASB az alabbiak szerint két wviltoztatidst hajtott végre az IFRS  4-ben:
(i) Az IFRS 4 20B. bekezdésében foglalt kritériumokat teljesitd biztositok atmenetileg
engedélyezhetik (bar nem kitelezd), hogy az IFRS 9 helyett az |AS 39 Pénzigyi instrumentumok:
Megjelenités és értékelés standardot alkalmazzak a 2021. januar 1-je eldtt kezdGdd éves
idfszakokra, és (i} A biztositok jogosultak, de nem kbtelesek az 'overlay approach'-ot
alkalmazni a megjeldlt pénzlipyi eszkdzokre, azaz, atsorolhatjdk a  kapcsolédo
nyereséget/veszteséget az Eredmény- és egyéb atfogd jOvedelemkimutatasba, annak
érdekében, hogy az eredményre gyakorolt nettd hatds megegyezzen azzal, mintha az IAS 39-et
alkalmaztak volna a megjeldit pénzigyi estkbzdkre,

Covid-19-hez kapcsolédd bérleti koncessziok 2021. junius 30-dn tdl: Az IFRS 16 modositdsai
(hatdlyos 2021. dprilis 1-t5l)

A modositds a 2021. dprilis 1-jén vagy azt kovetden kezdddd éves beszamoldsi idSszakokra
vonatkozik.
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Mivel az IFRS 16 fent ismertetett madositasai nem vonatkoznak a lizingbeadokra, a lizingbeadd
elszamaoldsa az IFRS 16 jelenlegi Otmutatdsan alapul,

Lizingbeadoként az ingatlantulajdonosok az alabbi problémakat azonositottdk az Gtmutatas
jelenlegi koriilményekre vald alkalmazasaval kapcsolatban:

Beszedhetdség: sok lizingbevevd kertlhet pénzigyi nehézségekbe a kormany dltal
elrendelt véllalkozdsbezdrds miatt. Ez egyes lizingbevevBktdl a lizingdijak
behajthatdsdgdnak jelentds romldsdt okozhatja. Az IFRS 16 nem hivatkozik a
beszedhetdségre annak meghatdrozdsara, hogy a lizingbevételt kell-e elszamolni (&s
mikor).

Muitheli lizingfizetések elengedése: az IFRS 9 szerinti lizingkdvetelések ertekvesztési és
kivezetési kivetelmeényel és az IFRS 16 atmutatdsa kbzotti kdlcsdnhatas.

A fent emlitett standardok és modositdsok nem voltak jelentds hatdssal a Csoport konszolidalt
eredmeényére,

A pénziigyi beszdmold elfogaddsinak idGpontjaban az aldbbi standardokat és értelmezéseket
mar kibocsdtottdk, viszont még nem léptek hatalyba:

Covid-19 Bérleti dij engedmények 2021.06.30, utdn (IFRS 16 Lizing" standard
modositdsai a 2021.04.01-jét kovetd Gzleti évekre torténd alkalmazds): a mddositds
kiterjeszti a gyakorlati egyszerdisitést a 2021.06.30. és 2022.06.30. kozotti idGszakra.
Kotelezd a standard alkalmazasa annak a lizingbevevinek, aki vdlasztotta az eredeti
Eyakorlati egyszerlsités alkalmazast,

IFRS 1 Nemzetkdzi pénziigyi beszamolasi standard” elsd alkalmazasa (hatalyos 2022.
januar 1-t80): az IFRS-eket elsS alkalmazd ledanyvidllalat szamara lehetdvé teszi a
standard, hogy a halmozott dtvaltasi kiilGnbdzeteket az IFRS-gkre vald atallas idépontja
alapjdn az anyavillalat dltal jelentett dsszegek alapjan értékelje.

IFRS 9  Pénzigyi instrumentumok” standard modositdsa (hatdlyos 2022. januar 1-t6l): a
modositds egyértelmivé teszi, hogy a gardalkodd egység mely dijakat alkalmazza,
amikor a 10 szdzalékos” teszt alapjan értékeli, hogy egy pénzigyl kbtelezettségeket ki
kell-e vezetni,

IFRS 3 ,Uzleti kombindciok”™ standard mddositdsa (hatdlyos 2022. janudr 1-tdl):
keretelvek a pénziigyi kimutatasok elkészitésére es bemutatasara.

IFRS 16 ,Lizing" standard modositésa (hatdlyos 2022. januar 1-tdl): a modositas torli a
bérelt ingatlanon végzett fejlesztések lizingbeadd dltali megtéritésére vald hivatkozast.
|AS 16 ,Ingatlanok, gépek, berendezések” standard madositasa (hatalyos 2022. januar 1-
tél): madasul a haszndlatbavétel eldtt keletkezd bevételek kezelése.

|AS 37 ,Céltartalékok, TUggs kitelezettségek és figgd kivetelések” standard modositasa
(hatdlyos 2022. januar 1-tdl): a hatranyos szerzbdések tekintetében a szerzddés teljes
kiltségeinek elszamaoldsa modosul.

2022. janudr 1-i hatéllyal modosul az IFRS standardok éves fejlesztése 2018 — 2020

IFRS 17 ,Biztositdsi szerzGdések” standard (a 2023. janudr 1-}én vagy azt kdvetfen
kezddds éves beszdmolasi periddusokban kell alkalmazni, az dsszehasonlitd adatokat
ujra megallapitva).

IAS 1 ,Pénrigyi kimutatasok prezentdldsa” standard modositdsa (hatalyos 2023. januar
1-tdl): a standard wvaltozdsok tisztdztdk a rivid- és hosszi tévl kotelezettségek
besorolasat.
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. IFRS 10 ,Konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok”, valamint 1AS 28 ,Tarsult vallalkozasokban
€s kozos villalkozdsokban lévh befektetések” standardok mddositasai: EszkGzértékesités
vagy eszkiz-hozzdjaruldsok a befektetd és tarsult vagy kozds vezetésl vallalkozdsa
kézitt (az IASB bizaonytalan iddre elhalasztotta ezen modositasok hatalybalépésének
napjat, de amennyiben a gazdalkodd egység a médositasok kordbbi alkalmazasa mellett
dont, a mddositasokat visszamendlegesen kell alkalmaznia).

. 1AS 1 Pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa” és |AS 8 Szamviteli politikdk, a szamviteli
becslések valtozasai és hibak" standardok mddositdsa (hatdlyos 2023. janudr 1-tél): a
madasitdas a kizzétételi kovetelményt ‘jelentfs szamviteli politikdardl” ‘lényeges
szamviteli politika informacidkra’ modositja, tovdbba atmutatast ad arrdl, hogy mikor
tekinthetd egy informacia lényegesnek.

# IAS 8 Szamviteli politikik, a szamvitell becslések viltozdsai és hibak" standard
madositasa (hatalyos 2023. januar 1-tdl): a modositas bevezeti a "szamyiteli becsiések’
definicidjat.

* IA5 12 Jdvedelemadok” standard madositasa (hatalyos 2023. januar 1-t5l): a modositas
szdkiti a megjelenitési kivetelek hatalyat, igy az mdar nem vonatkozik azokra az
ugyletekre, amelyek a kezdeti megjelenitéskor egyidejiileg addkioteles és levonhatd
atmeneti kiilnbozetet eredményeznek.

A fenti mddositasok alkalmazdsa nem lesz jelentds hatdssal a Csoport konszolidalt pénzigyl
kimutatasaira.

2021-ben a Csoport alkalmazza az Gsszes, 2021. januar 1-jével hatdlyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Csoport mikidése szempontjabdl relevansak.

2.3 Bizonytalansagl tényezdk

A 2.1, pontban ismerletett szamviteli politika alkalmazdsakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kdtelerettségek adott idGpontra vonatkozd értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmien nem meghatarozhatok. A becslési
folyamat a legutolsd rendelkezésre allg informacion alapuld dontéseket és relevans tényezdket
tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljgk a  pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkozok és kbtelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és
a fliged eszkizok és kiitelezettségek kiegészitd mellékletben téirténd bemutatdsat. A tényleges
eredmények eltérhetnek a becsilt adatoktal.,

A becslések folyamatosan aktualizdldsra kerlinek. A szdmviteli becslésekben bekévetkezd
valtozas idészakdban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott iddszakot érinti, illetve a
valtozds iddszakdban és a jivdbeni idszakokban, amennyiben mindkét iddszakot érintd
valtozasokrdl van szd.

A becslesi bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriilete,

amelyek a legjelentdsebb hatast gyakoroljak a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban
megjelenitett sszegekre, az aldbbiak:
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2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.6. pontjaban leirtaknak megfeleléen a Csoport evente teszteli,
hogy a goodwill tekintetében tdrtént-e értékvesztés. A pénztermeld egysegek megterilesi
értéke a hasznalati érték kalkuldcid alapjin keriilt meghatdrozdsra. Ezen kalkulaciokhoz
elengedhetetlen a becslések alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatarozdsahoz
sziikséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt
rendelték hozzd, A haszndlati érték kiszamitdsahoz elengedhetetlen, hogy a vezetdség
megbecsiilie a pénztermeld egység jiviben varhatd cash flow-jat és a megfeleld diszkontratat,
mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Ertékcsdkkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, az eszkiz haszndlati jog, valamint az immaterialis
eszkBzok nyilvantartasa bekerdlési értéken torténik, Jeirdsukra pedig linedrisan, hasznos
élettartamuk alatt keriil sor. A Csoport a 2020. december 31-ével végz6dd évre 219.565 eFt,
mig a 2021. december 31-ével végz&ds évre 271.308 efFt értékcsdkkenési és amortizacics
raforditdst mutatott ki. Az eszkdzék hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonld
eszkiizokre vonatkozé korabbi tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejlddés és tagabb
gazdasagi vagy iparagi tényezdkben bekovetkezd valtozasok alapjan torténik. A becsiilt hasznos
elettartamok felllvizsgalatara évente keril sor.
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2.4 Az izleti kombinacid részletei, a konszolidacids kirbe vont vdllalkozasok

2020. es 2021. december 31-én a Csoport a kivetkezd leanyvillalatokkal rendelkezett:

Tevékenység
_Leanyvallalat neve Anyawvillalat elsddleges helye 2021 2020
BN Ingatlanfejlesztd Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszdg |  100,00% 100,00%
Quick-Béta Kft. Biggeorge Property Zrt, Magyarorszdg | 100,00% 100,00%
Emerald Hotel Magyarorsidg
Management Kft. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 100,00%
BGP Investment Magyarorszag
| Vagyonkezeld Zrt. Biggeorge Property Zrt. 100,00% 3
BG 30 Alap Biggeorge Property Zrt. Magyarorszag | 100,00% -
B-5IX Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszdg | 100,00% 100,00%
B-TEM Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszig B0,00% B0,00%
WFClnvestkft. | Biggeorge Property Zrt. Magyarorszag | 100,00%|  100,00%
Pro-Centoquaranta Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszag | 100,00% 100,00%
Wersic Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszag 74.00% -
| Biggeorge Alapkezel§ 2rt. | Biggeorge Property Zrt, Magyarorszdg | 100,00% 100,00%
2020, és 2021, december 31-én a Csoport a kOvetkezd tdrsult és kozds wvallalatokkal
rendelkezett:
Tevékenység
| Tarsult/KBads vallalat | Anyavillalat elsdlegeshelye | 2021 | 2020 |
Bécsi Corner Zrt. Biggeorge Property It Magyarorszag | 30,00%| 30,00%
NYNProperty Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszdg | 50,00% |  50,00%
QH Eft. Ouick-Béta Kft, Magyarorszag | 50,00% | 50,00%
lliatos Office Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszdg| 50,00%| 50,00%
 SPDM Kft. Biggeorge Property Zrt. Magyarorszag | 50,00% |  50,00%
Roham 5 Ingatlan Kft. | Biggeorge Property Zrt. Magyarorszdig 50,00%| 50,00%
Tarsult/Kézds vallalat Sajat tike 2021 Sajdt tdke 2020
Bécsi Corner Zrt. 0,363,807 3.413.042
NYMNProperty Kft, 517.165 4597.542
QH Kft. 1.782.718 1.717.470
illatos Office Kft. 511,048 447 644
SPDM Kft. 130,048 128.7710
Roham 5 Ingatlan Kft. 1.148.863 1.184.759
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A tarsult vallalkozdsban vald részesedés bekerillési értéken keriilt elszamoldsra. A tarsult
villalkozds fSbb adatai 2021, december 31-én:

Bécsi NYN- Watoi Roham 5
Corner  Property  OH Kft. Office kft SPDM Kft. Ingatlan
Irt. Kft. ’ Kft.
Befektetett eszkézik 10.517.067 Ea4.997 2.900.034 813,311 310.277 1521810
Forgoeszkbzok 506.721 167.654 26.762 170,048 47.402 192 475
Hosszi lejdratd kitelezettség  4.777.802 240.224 765953 344,476 194187  445.292
Révid lejarata kitelezettség 555,397 67029 331.880 101.207 29.760 128.135
Arbevéte! 833,206 £9.868 69  121.565 34062 139578
Addzott eredmény 122,437 28.849 -2.232 63.430 18.278 67.288

2.4.1 2021 évi iizleti kombindcidk

2021 soran a Csoport megszerezte a fenti tarsasdgokban vald lzletrészek feletti ellendrzést. Az
eszkizokkel egyltt megszerzésre keriltek a meglévd menedzsment funkciok és a kapcsolodo
folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakcidkat megvizsgdlta és Uzleti kombinacioként
azonositotta.

A felvdsdrolt tirsasdgokért adott ellenérték dsszege 505.074 eFt, a kifizetett nettd pénzaram
gsszege 478.276 eFt.

A Csoport a tarsasdgok megszerzésekor a nettd eszkizoket valos értékre szdmitotta at, Az Uzleti
kombindcidkon 15.648 eFt goodwill keletkezett.

BGP '"; m"“""“ WersicKft. | BG 30 Alap

Eszkozok |
Befektetési célu ingatlanok 238.000

Pénzeszkizok és

pénzeszkbzegyenériékesek A E— i i
Készletek - 983.000
| Egyéb eszkbaok B 18.097 26.652
Estlcsatk Ssszesen. soo0| 256547 1.031.000
Kételezettségek B

Hitelek és pénziigyi kitelerettségek 194.243 531.000
Egyéb kotelezettségek 76.155
Kiotelezettségek Gsszesen = 270.398 531.000
Aronosithato nettd estktztk

-1 500,

valés értéke g A i
Mem ellendrzd részesedés -5.472

 Goodwill (badwill) a megszerzésen 15.648

Vsdrlasi ellenérték 5.000 74 500.000
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3. Immateridlis javak

adatok eFt-ban szellemi Vagyoni Osszesen
termékek  értékii jogok
Bruttd érték
2020, januar 1-jén 184.651 51.786 236,437
Konszoliddcios kbr valtozdsa -1.053 -1.053
Movekedes és dtsorolas 19,327 19.327
Csthkkends &5 dtsorolds -
2020. december 31-6n 203.978 50.733 254,711
Konszoliddcids kir viltozasa
Movekedes és dtsorolds 96,084 180 96.264
Csikkenés és atsorolds 454 454
2021. december 31-én 300516 0.913 351.429
Halmozott értékcsikkenéds
2020. januar 1-jén 98.220 50.933 149,153
Konszolidacios kir valtozdsa -397 -397
Eves leirds 26.205 102 26.307
Csikkends és dtsorolas .
2020. december 31-én 124 425 50.638 175.063
Konszoliddcids kiyr vdltozdsa
Eves leirds 54,229 275 54,504
Csikkenés és atsorolds 454 454
2021, december 31-én 179.108 50.913 230.021
Nettd kiinyw szerinti érték
2020. janudr 1-jén B6.431 B53 BT.284
2020. december 31-én 79.553 95 79.648
2021. december 31-én 121.408 E 121.408
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4. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok eFt-ban Ingatlanok Gépek és  Befejezetlen  Osszesen
berendezések beruhazdsok
Bruttd érték
2020. januir 1-jén 159.942 348.016 5.917.952 5.425.910
Konszolidacias kir valtozdsa -146.014 -146.014
Movekedes és atsorolas 2.724 T8.135 20.859
Csokkends és dtsorolds -636 -5.917.952 -5.918.588
2020. december 31-én 162.666 279.501 - 442 167
Konszoliddcids kiir viltozdsa
Mivekedss és atsorolas 466,264 56,548 34.036 556.848
Csikkenés és dtsorolds -10.429 -10.429
'2021. december 31-én 618,501 336.049 34.036 988.586
Halmozott értékcstkkenés
2020. januar 1-jén 19.147 1a1.144 - 160.291
Konszolidacids kdr valtozdsa 5670 -9.670
Eves leirds 4.630 B5.875 590.505
Csdkkendés és atsorolds -317 -736 -1.053
2020. december 31-én 23.460 216.613 - 240.073
Konszoliddcids kir viltozdsa
Eves leirds 2653 60.561 £9.214
Csokkenés és atsorplas -1.419 -1.419
'2021. december 31-én 30.694 277.174 : 307.868
Maettd kiinyv szerinti érték
2020. januar 1-jén 140.795 206.872 5.917.952 6.265.619
2020, december 31-én 139.206 62.888 = 202.094
2021. december 31-én S587.807 58.875 34.036 620.718
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5. Befektetési céld ingatlanok

adatok eFt-ban Telek- Egyéb telek Osszesen
Szabadbattydn

2020, janudr 1-jén - - .
Megszerzés

Raaktivalas

Ertékesités

Valds érték valtozas

2020, december 31-én = = =

Megszeraés 385.507 154.337 530,844
Raaktivilds
Ertékesitéds
Valés érték valtozds 1.317.393 83.663 1.401.056
'2021. december 31-én 1.702.900 238.000 1.940.900

2021 soran a Csoport a kordbban készletként tartott telkeket atmindsitette befektetés) céld
ingatlanokka, igy 2021-ben az ingatlanck valds értékelésébdl 1.401.056 eFt bevételt szamolt el

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési céll ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt 4lld befektetési
céld ingatlanok esetében, ahol valds érték megbizhatéan megallapithatd, a valds érték piaci
alapi értékbecslés alapjdn kerlll meghatdrozdsra. Azon fejlesztés alatt 4ll6 befektetési céld
ingatlanck esetében, ahol a valds érték megbizhatdan nem 3dllapithatd meg (az alacsony
késziltségi fok, az ingatlan egyediildlld jellege ésfvagy a piaci tranzakciok teljes hianya miatt), a
kényv szerinti érték az esetleges ertékvesztéssel csokkentett bekerilési érték.

Ertékelési modszerek:

Az ertékelések az oOsszehasonlitd (piaci) moédszer alkalmazdsaval késziilnek a walds érték
hierarchia 2. szintje alapjan, flggetlen ingatlanforgalmi szakértél vélemények alapjin. Az
ertékelést végrehajtd szakember az értékelendd ingatlan elemelt Gsszehasonlitja az adott
kirzetben, a kozelmiltban értékesitett wvagy értékesitésre felajdniott ingatlanok
paraméteraivel.
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6. Egyéb részesedések

2021. 2020.

Térsasdg neve december 31. december 31,

NYM Property Kft. 258.585 248.772
Bécsi Corner Zrt. 1.662.692 1.377.462
lllatos Office Kft. 255.524 223,822
(H Ingatlanfejlesztd Kft. 1.139.972 1.107.348
SPDM KFt. 73.060 72420
Roham 5 ingatlan Kft, 1.032.006 1.049.955
Tdrsult vallolkozdsok 4.421.839 4,079.779
GroundUp Kft. 10.260 10.260
Biggeorge 4. Alap 1.202.893 -
B-Twenty Two Kft. 76.438 76.439
Egyéb részesedések valds értéken 1.289.591 86.699
Egyéb részesedések Hsszesen 5.711.430 4.166.478

A valos értéken értékelt részesedések értékelési alapja a valds érték hierarchia 2. szintje alapjan
keriltek meghatarozasra.
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7. Halasztott add kiivetelések és kiitelezettsépek

A halasztott add szdmitdsa sordn a Csoport az addzas szempont]dbél figyelembe vehetd érigket
hasonlitja Gssze a kbnyv szerinti értékkel eszkzinként és kbtelezettségenként. Ha a kiilonbozet
atmeneti kilBnbség, aza: beldthatd idSn belll az eltérés kiegyenlitGdik, akkor elfjelének
megfelelden halasztott add kitelezettséget vagy eszkizt vesz fel. Az eszkbz felvételekor a
megtériilést kiilon vizsgdlja a Csoport.

A halasztott addot a Csoport 9% addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzok és
kitelezettségek tényleges addkkd olyan iddszakokban valnak, amikor az addkulcs varhatdan
valtozatlan marad. Az eszkozoket a menedzsment dltal elkészitett addstratégia tamasztja ala,
amely bizonyitja, hogy az eszkiiz megtériil,

A kiovetkerd levonhatd és adékbteles adékilénbozetet okozd eltérések azonositdsdra kerdlt

S50

2021 2020

Ertékestikkends -4,116 -6.790

Vesztesegelhatarolas 29918 51.473

Ertékvesztés 241 =

IFRS modositdsok -12.670 -5.729

Halasrtott addkdvetelés Gsszesen 13.373 38.960

2021, 2020.
december 31. december 31.

IFRS médositdsok -5.839 1275

Arertékelés 127.203 -

Halasztott addkitelerettség dsszesen 121.364 1.275
8. Hossza lejaratu kapecsolt kivetelések

2021, 2020.
december 31. december 31.

Biggeorge Holding Kft. - 127.873

Hatos Office Kft. 21.617 20.964

H Ingatlanfejlesztd Kft, 383.038 229981

NYMN Property Zrt. 4.757 4,613

SPDM KTt 20.430 19.813

Roham 5 Ingatlan Kft. 20.622 19.9598

Hosszi lefaratd kapcsolt kiivetelések Gssresen 450.464 423.242
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9. Egyéb éven tdli eszkozok

Letétek, kaucio, garancialis kivetelések

Egyiéb éven tali esrkdrbk Ssszesen

2021, 2020.
december 31. december 31.

638 613

G638 619
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10. Eszkdz hasznilati jog

adatok eFt-ban Osszesen
Bruttd érték

2020. jJanudr 1-jén 542,750
Konszoliddcigs kir vdltozdsa -249.678
Movekedés és dtsarolas 27.653
Cstikkends és atsorolas

2020, december 31-én 320.725

Konszoliddcids kdr valtozdsa

Movekedés és dtsorolds 406.517
Czfikkenés és atsorolds -138.759
2021. december 31-én 588.483
Halmozott értékcsikkends

2020. januar 1-jén 261,062
Konszolidacios kor viltozdsa -145.610
Eves leirds 102.753
Cstikkends

2020. december 31-én 219.105
Konszoliddcits kir viltozdsa

Eves leirds 147.590
Csikkenés -138.759
2021, december 31-én N o 227.936
Mettd kiinyv szerinti érték

2020. janudr 1-jén 280.788
2020, december 31-én 101.620
2021. december 31-én 360.547

Az eszkdz hasznalati jogok elsdsorban irodabérleti dijak, és gépkocsi beérleti dijak jelenertékehez
kapcsolddnak,
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11. Goodwill

A Tarsasagndl a kdvetkezd lednyvallalatokon keriilt goodwill kimutatasra:

Térsasdg neve

Biggeorge Alapkezeld frt.
Emerald Hotel Management Kft.
Pro-Centoquaranta Kft.

Wersic Kft.

Gaodwill Gssresen

12. Készletek

Anyagok

Befejezetlen termelés és félkésztermékek

Aruk

Besresen

13. Vevikivetelések

Vevikovetelések
Vevikivetelések értékvesrtese

Osszesen

Ertékvesztés mozgdsa

Myitd értékvesziés 2020. januar 1.
Ertékvesziés képzése

Zard értékvesrtés 2020. december 31.
Ertékvesztés képrése

Zard értékvesriés 2021, december 31.

2021. 2020.
december 31. december 31.
173.685 173.695
101448 101.448
209273 209.273
15.648 -
500.064 484.416
2021. 2020.
december 31, december 31.
7.140 6.0l16
24,001 35.819
1.586.064 299 682
1.617.805 741,517
2021, 2020.
december 31. december 31.
11.385 113.102
-6.194 -3.501
5181 109.601
3.501
3.501
2.693
6.194
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14. Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben

A kapcsolt kivetelések értéke a kivetkezdeket tartalmazza:

2021. 2020,
december 31, december 31,
Bécsi Corner Zrt. . 16.345
Ilatos Office Kft, 23.500 -
Biggeorge Holding Kft. - 460,571
Roham 5 Ingatlan Kft. 33.000 .
NYN Property Kft. 14.500 .
SPDM Kft. 8.500 -
Wiza Kft., - 7.851
B-Faur Kft. - 658,708
Magygydrgy Tibor - 327,468
P17 Kit 34,000 34.000
Egyeb 30 200
Osszesen 113530 1.505.143
15. Egyéb kovetelések és aktiv idGbeli elhatiroldsok
2021. 2020,
december 31. december 31.
Kaucia 22.853 210.944
adott kilcson 70.956 18.478
Adott elGiegek 32.218 21.245
Addkivetelések 98.425 36.352
Részesedes értékesitésébd] szarmazo kivetelés 461.000 -
Egyeb kivetelés 21.066 65.481
Bevételek aktiv idGbeli elhataroldsa Bl6,602 565,312
Koltsegek aktiv idobell ethatdroldsa 5.666 30.534
{isszesen 1.518.786 948.646
16. Jovedelemadd kivetelések és kitelezettségek
2021. 2020,
december 31. december 31.
Jovedelemado kivetelések 9.554 6,436
Jivedelemadd kitelezettségek 13.424 50.787
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17. Pénzeszkozik és pénzeszkdz-egyenértékesek

2021. 2020.
december 31. december 31.
Penztarak 22916 3.730
Bankszamla 1.656.456 627472
Oisszesen 1.679.372 B £31.202

18. Sajst tdke

A Térsasag jegyzett t8kéje 135.000 eFt jegyzett t6két és 1.525.731 eft toketartalékot tartalmaz
2021. december 31-én, melynek teljes Gsszege pénzbeli tdrzsbetét. A Tarsasag alaptdkéje
135.000 eFt, amely 135.000 db, egyenként 1.000 Ft névértékd, névre sz6l6 tirzsrészvénybdl all.

19. MNem ellendrzd részesedések

A nem ellendrzd részesedések a kbvetkezd tarsasagokban voltak:

2021. 2020.
december 31, december 31.
B-Tan Kft, 33,105 81
Waersic Kft. 14.416 -
Osszesen 47.521 B1
A lednyvallalatok fébb adatai 2021. december 31-én:
B-Ten Kft. Wersic Kft.

Befektetett eszkbzok - 232.000
Forgoeszkozdk 774543 18.547

Sajat tdke 165.526 55.446

Hosszi lejarati kiitelezettség 510,269 200,316

Rovid lejaratl kiitelezettség S58.748 785

Arbevétel 25.300 3

Addzott eredmény 1119 76.492
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20. Hosszi lejdratd kapcsolt kiitelezettségek

2021, 2020,
december 31. december 31.
Viza Kft. 99,853 76.798
BG Finance Zrt, 911.622 418,198
Hosszi lejdrati kapesolt kijtelezettségek dsszesen 1.011.475 494.996
21. Lizingkbtelezettségek
2021, 2020,
december 31, december 31.
Lizingek éven tdli része 219.894 47.281
Lizingek éven bellli része 145.548 56.117
Ossresen 365.442 103.398
A Csoport auto és ingatlanlizinghez kapcsolddo lizinggel rendelkezik,
A torlesztési terv a kbvetkezd:
Torlesztési terv

2022 152.634

2023 149,739
2024 T4.870
Minimadlis lizingfizetések bruttd dsszege Gsszesen 377.243
Kamat 11,801
Diszkontélt lizingdijak dsszesen: 365.442

A hitel fedezetét a lizingelt eszkbztkre terhelt zdlogjog biztositja. A szerzddésekben nincsen
felmonddsi vagy hosszabbitasi lehetdség. A lizingelt eszkdzokhéz nem kapcesolodik vételi opcid,

illetve semmilyen korldtozas a hasznalatukat illetden.

22, Riwid lejaratd hitelek

2021. 2020,
december 31. december 31.
Indotek Zrt. g 129.017
Osszesen - 189.017
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23. Szdllitoi kotelezettségek

Szallitok

Gisszesen

24. Rbvid lejdrati kapcsolt kbtelezettségek

Biggeorge Holding Kft.

BG Finance Irt,

Otthon Centrum Franchising KFft.
Wiza Kft.

GroundUp Kft.

B-Eight Kft.

OC Informatikai és 5zolgaltato Zrt.

Riwvid lejarata kapcsolt kitelezettségek Gsszesen

25. Egyéh kételezettségek és passziv idGbeli elhatérolisok

Addkdtelezettség

lovedelemtartozds

Osztalékfizetédsi kitelezettség
Bevételek passziv idGbeli elhatdroldsa
Kaltségek passziv idGbeli elhatarolasa
Kapott tamogatasok elhatarolaza

Egyéb

Gsszesen

2021, 2020,
december 31. december 31.
42088 93.908
42.088 93,908
2021. 2020,
december 31. december 31,
1.772.694 -
33.920 10.185
572 =
1.530 43.530
. 3.316
= 75.081
421 20
1.809.137 132.142
2021. 20240,
december 31. december 31.

B2.391 121.753
59.083 R]72
11.000 11.000
- B0
171.674 124 678
178.078 =
1.279 193 687
503.505 452.070

A Csoport a tdmogatdsokat beruhdzdsok tamogatdsdra kapta. 2021. december 31-én nem
voltak nem teljesitett feltételek, sem fiiggd kotelezettségek a tamogatdssal kapcsolatban.
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26. Arbevétel

Ingatlanfejlesztésher és Gremeltetéshes
kapcsolddd srolgaltatas nydjtasa
Alapkezelési tevékenység

Egveéh

Osszesen

27. Egyéb milkidési bevételek

Térgyl eszkbz értékesités bevétele
Adodssagkonszolidacios eltérés

Kapott tamogatasok

Befektetési céll ingatlanok atértékelése

Egyéb

Ossresen

28. Anyagkoltségek

Nyomtatvany, irodaszer
Szamitastechnikai anyag
Energiakdltségek
Tisztitdszer

Uzemanyag

Egyeh

fissresen

29. Eladott druk és szolgéltatasok

Eladott aruk beszerzési értéke
Eladott szolgditatasok beszerzési értéke

2021 2020
2.151.532 1.911.029
6B77.000 B10.644
195,088 8.954
3,223.620 2.790.627
2021 2020
16.510 2.540
40.955 -
12.981 -
1.401.056 :
857 16.757
1.472.359 19.297
2021 2020
2.857 2.894
4.112 1.641
14.574 1.606
1.807 5.334
16.088 4.920
2,655 22 857
42.093 39.252
2021 2020
3.563 6052
T1.251 22841
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Osszesen

30. |génybevett szolgdltatasok

Bérleti dijak

Karbantartasi kbitségek

Hirdetés, reklam

Oktatdsi &5 tovdbbképzési kbltségek
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

Oisszesen

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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33. Pénziigyi miveletek bevételei

2021 2020
Kapott osztalékok 584.309 163.142
Kapott kamatok 12.678 88.373
Arfolyamnyereség 19.082 £2.510
BG4 valos értékelésének eredmeénye 208.196 .
Egyéb részesedés értékesitésének eredménye 19.028 67.250
thsszesen £43.293 401.275
Kapott osztalékok részletezése:
Kapott osztalékok Kapott osztalékok
2021 2020
Bécsi Corner Zrt. 42,719 &0,000
latos Office Kft, 23.500 -
Roham 5 Ingatian Kft. 33.000 %
SPDN KFL, 8.500 .
Sewso Varosepitd Kt 461.000 -
NYN Property Kft. 14.500 .
B-Twenty Twao 1.090 96.442
Le-Tambour - 6.700
tisszesen 584.309 163.142
Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kivetkezd tarsasagokon keletkezett:
Részesedés Részesedés
drfolyamnyeresége drfolyamnyeresége
2021 2020
Broadie Kft. - 2.400
Befektetési jegyek nyeresége 19.028 64.850
tisszesen 19.028 67.250
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34. Pénziigyl miveletek riforditdsai

2021 2020
Fizetett kamataok 98.915 21.540
Arfolyamveszteség 8.783 5.263
Részesedéseken keletherzett arfolyamvesrtoségek 141 92,748
Lizingkamat 10.734 2.857
Oissresen 119.573 182.408

Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kivetkezd tarsasagokon keletkezett:

Részesedés Részesedés
arfolyamvesztesége drfolyamvesztesige
2021 2020
BG 22 141 .
Seuso V. Kft. - 2,678
GroundUp Kft. - 90.120
Osszesen ) 141 92.748

35. Részesedés tdkemddszerrel elsziamolt befektetésekbdl

2021 2020
Broadie Kft, - B3
NYN Property K, 9.813 115.519
Bécsi Cormer Zrt. 285230 221.957
illatos Office Kft. 31.702 77.391
OH Kft. 32.624 157.504
SPDM Kft. 640 2.574
Roham 5 Ingatlan Kft. -17.948 254 670
Osszesen 342.060 829.798
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36. lovedelemadék

A jovedelemaddkhoz kapcsolddd raforditdsok a kovetkezdkbdl tevidnek dssze;

Tarsasdgl add
Ipartizési ado
Innovacios jarulék

tsszesen
Halasztott add

livedelemaddk dsszesen

Az add levezetése a kivetkezd valt:

Adozds elGtti eredmény

Aktudlis adokulcs alapjan szamitott adofizetési
kttelezettség 9%

Kapott osztalék hatdsa

Ipariizési add

Innovacias jarulék

Allandd kiiltnbségek

Jivedelemadok dsszesen

2021 2020
49223 71.636
652.922 55.295
6.983 5.515
119.128 132.466
145939 15.966
265.067 148.432
2021 2020
3.173.054 1.146.422
285,575 103.178
52,588 14,683
£2.922 55.295
6.983 5535
37.825 -893
265.067 148.432
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38, Kockizatkezelés

A Csoport eszkézei kiizé tartoznak a pénzeszkiozok, értékpapirok, vevdi és egyéb kivetelések,
valamint egyéb eszkiizok — kivéve az adokat. A Csoport forrasal kizé tartoznak a hitelek és
kilcsoniok, szallitoi és egyéb kitelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek
valts értéken térténd dtértdkelésébdl szarmazd nyereséget vagy vesrteséget,

A Csoport a kivetkez( pénzigyi kockazatoknak van kitéve:
¢ hitelkockdzat
o |ikviditdsi kockdzat
# piaci kockdzat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkit(zéseit, politikdit, folyamatok
mérését &s kockdzat kezelését, valamint a Csoport tSkemenedzsmentjét. Az Ugyvezetés
Altaldnos feleldsséget visel a Csoport létrehozasa, feliigyelete és kockdzatkezelése terén. A
Csoport kockdzat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgdlja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfeleld
kontrolokat, és hogy felliigyelje a kockdzatokat. A kockidzat menedzsment politika és rendszer
feliilvizsgalatra kertl, hogy tikrizhesse a megvdltozott piaci kériiményeket és a Csoport
tevékenységeit.

Tékemenedzsment (ldsd 18. megjegyzés)

A Csoport politikdja, hogy megSrizze az alaptfikét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez6i bizalom a jévdben fenntartsa a jévébeni fejiédését a Csoportnak. Az Ugyvezetés
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kélcstnaddsokbdl eredd magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az erds tSkepozicié altal nydjtott eldnydk és a biztonsag

alapjan.

A Csoport tékeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat tokéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett tékét, a tartalékokat és a nem ellendrzé tulajdonosok részesedését foglalja
magaban).

A Csoport a tike kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egylttal maximalizéljdk a tulajdonosok szamara a megterilest a
kélcstintdke és a sajat téke optimalis egyensidlyozdsdval, valamint az optimalis tokestruktara
megtartasat a tdkekblitségek csbkkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvéllalatainak tGkeszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Tarsasdg téke kockdzata sem 2020-ban, sem 2021-ben nem jelentds, mivel a jellemzden sajat
forrasbdl finanszirozza a tevékenységét,
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az ados vagy a partner nem teljesiti
szerzidéses kotelezettségeit, amely pedig pénzigyi veszteséget eredmeényez a Csoport
szamara. Pénziigyi eszkizik, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu
vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkizok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevdk és egyéb
kovetelések. A Csoport folyamatosan monitorozza kintlévdségeit és mindsiti partnereit, ezzel
csokkentve a hitelezési kockazatot.

A pénzlgyi eszkdzik kényv sterintl értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az alabbi
tablizat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2020. és 2021. december 31-én.

2021. december 31. 2020. december 31.
Vevikbverelések 5.191 109.601
Egyéb kivetelések 1.518.786 948,646
Kdvetelések kapcsolt villalkozdssal szemben 113.530 1,505,143
Hosszi lejératl kapesolt kivetelések 450,464 423.242
Egyeb éven tili eszkizik 638 619
Pénzeszkizik és pénzestkdz egyendridkesek 1.674.372 631.202
Osszesen 3.767.981 3.608.453

Likwviditasi kockazat

A likviditdsi kockadzat annak kockdzata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kitelmeit
esedékességhor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megktzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditdst biztositson kotelezettségei esedékességkor trténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett kdriilmények kézatt anétkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.
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2021. december 31.

Egyéb éven 1l eszkdzik
Hosszl bejaraty kaposolt
kivetalésak
VevSkivetelések
Kovetelesek kaposolt
vilfalkozdssal szemben
Egyéb kivetelések

Pénrilgyi esrhiizbk

Hosszl bejaratia kapesolt
kitelezetisegek

Hossrd lejdrati
lizingkotelezettségek
Rédwid lejaratis
lizingkbtelezettségek
Szdllinai kotelezettségek
Kérelerettségek kaposolt
vallalkozdssal szemben
Egyéb kotelerettségek

Pénziigy! kitelerettségek

2020. decamber 31.

Egyéb éven tali eszkdzdk
Hosszu lejaratu kaposolt
kbwetelesek
Vevikdvetelések
Kowvetelések kapcsolt
vallalknzassal szemben
Egyéh kivetrelések
Pénziigyi eszkizdk

Hosszl lejaratd kapesalt
kitelezettzdgek

Hosszud lejaratd
lizingkéitelerettségek
Riowid lejdratu hitelek és
kdbesdnok

Rivid lejératd
lizingkdtelezettségek
Szallitdi kitelezettségek
Kitelezertségek kapesolt
villalkozdssal szemben
Egyéb kitelezettségek
Pénzligyl kitelezettségek

1 éven beldl 2-5 éven beldl 5 fven fisszesen
esedéhes esedékes il
esedékes
Gig 638
450464 450.464
5191 5.191
113,530 113.530
1.518.786 1.518 786
1.637.507 451.102 = 2.(8E.609
1.011.475 1.011.475
219.894 2198594
145.548 145.548
42.088 42088
1.809.137 1.809.137
503 505 503,505
2.500.278 1.231.369 - 3.731.647
1 éven belil -5 éven belil 5 éven Osszesen
esedékes esodékes tal
esedékes
619 219
A3 243 H23. 242
109.601 109601
1,505,143 1,505,143
948.645 S48 646
2.563.350 423.861 2.987.251
494,995 494,996
47281 A47.281
189,017 189017
56,117 56.117
Q3.908 93.908
132,142 132.142
452,070 A52.070
923,254 542277 - 1.465.531
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Piaci kockdzat

A piaci kockazat annak kockdzata, hogy a piaci drak, mint az atvdltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténd befektetések drai, vdltozdsa befolyasolni fogja a Csoport
eredményet vagy pénziigyi instrumentumokban lévi befektetéseinek ertéket, A piaci kockazat
kezelesének célja a piaci kockdzatnak valo kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizdlasa mellett.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetden egy pénzigyi természetd kulcsvaltozdtol
figg lényegesen, a kamatkockdzattdl és ezen kulcsvaltozdra elvégeite az érzékenységi
vizsgdlatot.

A kamatkockdzatok csbkkentését elsdsorban a szabad pénzeszkizok lekbtésével igyekszik a
Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyész8, mivel elsddlegesen forintban
értékesit &s forintban is végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti Ugyleteket a Csoport nem kit.
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Kamat érzékenységi vizsgilat eredménye (a kamatvaltozas szdzalékaban):

Tényleges kamatokkal

Addzas eldtti eredmeény - kamatraforditds nélkil
Mettd kamathevétel

Addzas elbtti eredmény

1%

Addzas eldtti eredmeény - kamatraforditas nelkil
Nettd kamatbevérel

Addzas eldtti eredmény

Addzds eldtti eredmény vdltordsa

Addzds eldtti eredmény vdltordsa %)

5%

Addzas eldnl eredmény - kamatrdforditas nélkil
Mettd kamathevétel

Addzas eldtti eredmény

Adozas eldtti eredmény valtordsa

Addrds elftti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Addzas eldtti eredmény - kamatrdforditas nélidl
Mettd kamatbevetal

Addezds elbtti eredmény

Addzds elditt! eredmény vdltordsa

Addzds elftti eredmeény valtozasa (%)

-1%

Addzas eldtth eredmény - kamatraforditas nélikdl
Mettd kamatbevétel

Addezis elfttl eredmény

Addras eldtti eredmény vdltozdsa

Addzds eldtti eredmény valtorasa (%)

-5%

Addras eldtt eredmény - kamatréforditds nélkil
Mettd kamatbevetel

Adbzas elbtti eredmény
Addzds elditi eredmény valfordsa

Addirds eldtti eredmény valtordsa (%)

=10%

Addzds elftti eredmény - kamatraforditas nétkil
Nettd kamatbevétel

Addzas eldtti eredmény

Addzds eldetl eredmény viltordsa

Addzds eldtt] eredmény vdltordsa (%)

2021.12.31

3.270.025
56971
3.173.054

3.270.025
97.941
3.172.084
=870
-0,031%

3.270.025
-101.820
3.168.205
-4.849
-0,153%

3. 270025
-106.668
3.163.357
35T
-0,306%

3.270,025
-46.001
3.174.024
70
0,031%

3.270.025
-82.122
3.177.903
4.849
0.153%

3.270.025
J7.274
3.182.751
9.697
0.306%

2020.12.31
1.142.446
3.976
1.146.422

1.142.446
4.016
1.146.462
440
0,003%

1.142 446
4,175
1.146.621
199
0,017%

1.142.446
4.374
1.146.820
398
0,035%

1.142.446
3936
1.145.382
-40
-0,003%

1.142.446
3.777
1.146.223
-199
-0,017%

1.142.446
3.578
1.146.024
-398
-0.035%
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39. Pénzigyi instrumentumok

2021. december 31. Kiinyv szerint] érték Valds érték
Pénzlgyl eszhizik

Valds érteéken értékelt eszkandk

Reszesedesek 1.202.823 1.202.853
Amortizalt bekerdlesi érteken nyihvantartobt

kGicsdndk és kivetelések

Egyély dven tili eszkiizdk 638 638
Vevdkivetelések 5191 5191
Pénzeszkbzak és pénzeszkis 1.679.372 1.679.372
egyendriékesek

Pénzilgyi kitelezettségek

Amortizalt bekeraldsi ertéken nyihwantartott

kBtelezettségek

Hosszl lejaratd lizingkbielezettségek 219,894 219.B54
Lizing riwvid lejdrato része 145,548 145.548
szallivgd kitelezettségek 42,088 42,088
2020, december 31, Ktinyw szerintl érték Valds érték
Pénzilgyi estkizok

Amortizalt bekeriilési értéken myilvdntartolt

kdlesénok és kdvetelések

Egyét dven tdli eszkizdk 619 619
Vevlikovetelések 109,601 109.601
Pénzeszkiizik &5 pénzesckisz 631.202 631.202
egyenériékesek

Pénzligyi kittelezettségek

Amortizglt bekerilési értéken nyilvintartott

kirelezetiségek

Hosszi lejarati lizingkitelerettségek 47.281 47.281
Rowvid lejdrat hitelek, kilcsdndk 189.017 189017
Lizing rdvid lejaratd része 56,117 36.117
Szallitdi kittelezettségek 93,908 53,908

A valds érték 2. szintje szerint kerllt értékelésre,

40, Ugyvezetés és Feliigyeld Bizottsdg javadalmazdsa

Az igazgatdsag tagjai dijazasban részesiilnek.
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41. Fiiggs kbtelezettségek és kovetelések

A Csoport nem rendelkezik fiiggd kivetelésekkel, figgd kotelezettségekkel 2021. és 2020.
decermnber 31-én.

42. Besramold készitd személye

A Csoport a magyar szamviteli térvény &ltal dsszedllitott beszdmoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkezd szamviteli szakértSt bizott meg. Az
IFRS beszamald elkészitéséért személyében felelds: Rozsa Iidikd (regisztracios szam: 207258).
Az IFRS beszamold elkészitésével megbizott szakértd megbizasa kizardlag a Magyar szamviteli
elirasok és a IFRS elfirdsok kozdtti eltérések beazonositasara, illetve a hatalyos EU altal
befogadott IFRS-ek eldirdsainak megfeleld konszolidalt beszamold elkészitésére terjedt ki.

43. A beszdmold kdnyvvizsgdlattal térténd ellendrzése, konywvizsgald dijazdsa

A Tarsasag konywvizsgdlatat elidtd tarsasdg és személyében felelds kiinywvizsgalot a Tarsasag
taggydlése vdlasztja meg. A Tarsasdg kizgyllése altal a 2021. évi gazddlkodasi adatok
ellendrzésével megbizott kdnyvvizsgald: BDO Magyarorszag Kinyvvizsgalo Kft.

Egyéb bizonyossagot nydjtd szolgaltatdsokat, addtanacsadoi szolgdltatdsokat, valamint nem a
kinywvizsgdlat kiirébe tartozo szolgaltatasokat a Tarsasdg szdmara a kdnyvvizsgald nem végzett.

44. A pénziigyi kimutatdsok kdzzétételre engedélyezése

A Tarsasdg 2022. mdjus 12-én megtartott igazgatésdgi Glésén a Tarsasdg 2021. évi, EU altal
befogadott Nemzetkdzi Pénziugyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt
éves beszamoldjat jdvahagyta.

45. Mérlegforduldnap utdni események

A COVID-19 vilagjdrvdny, valamint Oroszorszag Ukrajna ellen inditott katonai invazidja
Tarsasagunkra gyakorolt lehetséges gazdasdgi hatdsait elemezve - a mérleg fordulénapjat
kiivetGen a jelen lzleti jelentés kiadasdnak az idGpontjaig tarto idészakban bekdvetkezetteket
figyelembe wéve — arra a megallapitasra jutottunk, hogy a pénziigyi kihatdsok pontos becslése
tibb tényezd figgvénye. A lecsengdben lévd COVID-19 vildgjarvany hatdsai még mindig, mig a
haborl gazdasdgi hatdsai mar érzékelhetdek (pl.: anyagelldtasi problémak), de pontosan nem
eldreldthatdak, tovabba a széleskird jegybanki és kormdnyzati intézkedések hatasai még nem
ismertek. Egy gazdasdgi recesszid vagy esetleges vdlsdg lehetséges bekdvetkezése veszélyként
nehezedik a globdlis gazdasagra és nem csak az egyes vallalkozasokra.

A jelenlegi helyzet észszerden elvarhatd mértékd megitélése mellett jelenlegi tudasunk szerint a
fentickben bemutatott veszélyek ellenére a fordulénapot kévets iddszakot illetden sem all fenn
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lényeges bizonytalansdg a vallalkozas folytatdsara vald képesség tekintetében. A Tarsasdg
vezetése és a tulajdonos eltokélt azirdnt, hogy a Tarsasag folytassa vallalkozasi tevékenységst,
az ehhez sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja, ezért a konszolidalt éves
beszamold a vdllalkozds folytatasanak feitételezésével késziilt.

A merleg fordulonapjat kovetSen a Csoport a Novekedési Kotveny Program keretében
7.000.000.000 forint értékl zdldkdtvényt bocsatott ki 100,6017%-os arfolyamon. A befolyt
dsszeggel elsfGsorban 2801d céloknak megfeleld lakingatlan fejlesztési projekteket, illetve
logisztikai ingatlan fejlesztési projekteket kivan finanszirozni.

A Biggeorge Property Zrt. egyediili tulajdonosa a Biggeorge Holding Kft. a mérlegfordulénapot
kdvetden 1.333.089.782 forint érték( tdkeemelést hajtott végre, amely a Biggeorge Property
Irt. jegyzett tfkéjét 1.000 forint értékben, tdketartalékat 1.333.088.782 forint értékben
nivealte.

A konszolidalt beszdmold aldirdsdra jogosult személyek:
1. Nagygyorgy Tibor Janos, vezérigazgatd

Lakdhely: 1025 Budapest, Verecke Gt 140,
Biggeorge Property 7rt.
1023 Budapest, Lajos u. 2502,

Addszam: 25207078-2-11
1010031 73-5437 100U0aT
\
Nagygyorgy Tibor Janos
vezérigazgatd

Budapest, 2022, majus 12.
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Tel:+36 1 235 3010, 235 3090 BDO Magyarorszag
B DO Fax:+36 1 266 6438 Kéinyvvizsgdlo KFt,
www, bdo.hu 1103 Budapest

Kier utca 274, C. épiilet
1476 Budapest, P, 138.

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
a Biggeorge Property Zrt. részvényese részére

Velemeény

Elvégeztiik a Biggeorge Property Zrt. (,a Tarsasag”) 2021. évi éves beszamoldjanak a konyvvizsgalatat,
amely éves beszamold a 2021. december 31-i fordulonapra keszitett mérlegbdl - melyben az eszkizik
és forrasok egyezd végisszege 11 732 352 ezer Ft, az adozott eredmeny 1 146 856 ezer Ft nyereseg-, és
az ugyanezen idoponttal végzado lzleti évre vonatkozo eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatd és valos képet ad a Tarsasag 2021.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idoponttal végz6do
iizleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szélo 2000.
évi C, térvénnyel dsszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli térvény”).

Vélemeny alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal tisszhangban es a kinyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre, Ezen
standardok értelmeében fennallo feleldssegiink bovebb leirasat jelentésiink A kinyvvizsedld éves
beszdamolo kinyvvizsgdlatdaért valo feleldssége™ szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban es a Magyar
Konyvvizsgaldl Kamara ,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol es a fegyelmi
eljarasrol szolé szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kerdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai
tag kiinyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kezikinyvében
(az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi
etikai eldirasoknak is.

Meggyozidesiink, hogy az altalunk megszerzett kinyvvizsgalati bizonyitek elegendo és megfeleld alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informdciok: Az lzleti jelentés

Az egyéb informaciok a Biggeorge Property Zrt. 2021. évi Uizleti jelentésébdl allnak. A vezetes felelds az
lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival
tsszhangban torténd elkészitéséért. A fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az
eves beszamolora adott vélemenyiink nem vonatkozik az izleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldssegiink az Uzleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
az éves beszamoldnak vagy a kényvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyebként Ggy tiinik-e,
hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kivetkeztetesre
jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kitelességiink errél és a hibas
allitas jellegerdl jelentest tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az lzleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamolo dsszhangjardl vélemeny nyilvanitasa.

BDHO Magyariwseig Riywvizegdatd KIt. ey magyar korlitoly lelelbssipl rasig, az cpyesidt kirklysighedi 800 International Limited garancla alapd koditolt felelbsséel
rarssag tagia 45 a figgetlen ofgekbal Sl nemzetkizi BDOD hildzat része
B0 Hungary Audit Ld. , a Hungarian Hmited izbility comgamy, is & member of 800 Intemational Limited, a WE compairg lmited by gissrastie, and fomms part of the
Intermational B0 network of Indegendent firms
Fandiros Bivassg Cigbirdsdga, Qg jeqyzdkirdm: Cg. 005 B6ITES Csopartazenssitg {Group- 10wl 17TR0718-5 42
Gravg WAT N HUATREOT1N



Tel;+36 1 235 3010, 235 3090 BDO Magyarorszag
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1476 Budapest, Pf.138.

Véleményiink szerint a Biggeorge Property Zrt. 2021. évi izleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban dsszhangban van a Biggeorge Property Zrt. 2021, évi éves beszamolojaval és a szamviteli
térvény vonatkozo eldirasaival, Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir eld tovabbi
kiivetelmeényeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoloeért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel Osszhangban torténd és a valos
bemutatas kovetelmenyének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollert, amelyet a
vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges
hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.,

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képesseget és az adott helyzetnek megfelelden kizzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulo éves
beszamol6 Bsszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elveébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvenyesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondd tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek a Tarsasdg pénzigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéert.

A kényvvizsgdlé éves beszdmolo kdnyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A kényvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamolé egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lenyeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo flggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal
dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd lenyeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabél, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a
varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves
beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kinyvvizsgalat egésze soran szakmai megitéleést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabbéa:

. Azonositjuk és felmérjilk az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabol eredd lenyeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelesere alkalmas
kiinyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendo es megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleménylink megalapozésahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

BOD Magyarorsedg Konpwizsgala #ft. egy mogyar korlatolt felelossegl trsedg, a2 sayesilt kirdlysagbeli B0 International Limited garacha alapa kortatoly falelbssagh
rarsasiag tagia os o figpetlon cégekbil Albd nemaetiidizi BOO halozat résre
BDO Hungary Asdin Leel., 8 Hungarian Yimited tiability company, i member of B0 Internationsl Limited, a IR comgsny limited by quarantes, and farms part of the
mternational BOO netwark of independont flims
Fawdrost Rirdsay Cagbirdsign, Dégjeqyrdhazim: Cg. 01-09-B67785 Csopartazomesitg (GroupiD-Hry; 1FTED711-5.42
Gropp VAT Mr: HUI77E0711
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. Megismerijiik a kiinyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kiinyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérlilmények kozott megfeleldek,
de nem azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan vélemenyt
nyilvanitsunk,

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségeét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliséget.

«  Kiovetkezteteést vonunk le arrdl, hogy helyénvaldo-e a vezetés részérdl a vallatkozas folytatasanak
elvén alapulo éves beszamolé Gsszeallitasa, valamint a megszerzett kinyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentfis kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara valo
képességét illetden. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all
fenn, filggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban
lévd kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

«  Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitéset és tartalmat, beleértve a kiegészité
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoloban
teljesiil-e az alapul szolgalo lgyletek és események valos bemutatasa.

s Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokirét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait,
beleértyve a Tarsasag altal alkalmazott belsd kontrollnak a kbnyvvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022, majus 12.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, Kdér utca 2/A
nyilvantartasi szam: 002387

Kékesi Péter
Ugyvezetd Kamarai tag kényvvizsgalo

Kamarai tagsagi szama: 002955

BDO Magyarnrszdg Kinywizsgads Kit, ogy mogyar kortitalt felelbssdgl tErsssidn ar cgpesiit kirslyshghedi BRO Intematbonal Limited garancia alapd kedlatalt felelisséad
rarsag kagja s 4 fGggetlen cégeibol A6 nemzxetkizd BDO hdldzat része
BDO Hursgary Audic Lid.. a Hungarian limited lability company, §5 a member of B0 Intemational Limited, a UK company limited by guaranted, and forms part of the
internationzl B netwark of independent firms-
Féwaroi Dirdsdy Céghindedga, Céglegyatkszin: Cg. 0105867784 Crnportazononbe (Groug: [D-Rr): 17TE0T19-5-42
Grou VAT Hr.: HUTTTROTY
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Cégiegyzék szam

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32,

Eves beszamolé MERLEGE "A" viltozat
ESZKOZOK (AKTIVAK)
Idoszak: 2021.01.01-2021,12.51.

adatok el't-ban

f;; A tétel megnevezise Elézd év ili:i;:;{;:? Targyév
a b a: d £
1. |A. Befektetett eszkdzok (02.410.418. sot) 6 485 436 8440 768
02. | L IMMATERIALIS JAVAK {03.-09. sorok) 2252 3 497
03 Alapitis-dtszervezés aktivilt ériéke
04, Kiséddet feflesztés aktvalt értéle
05. Vagyoni ertéki jogok 2252 3497
05, Szellemi termékek
07. Uzleti vagy cégérték
08. Immatenilis javake adot eldlepek
09, Immateriihs javak értekhelyeshitése
10, | IL TARGYI BSZKOZOK (11.-17. sorak) 40 593 37 763
11, Ingatlanok és a kapesolddd vagyom detékil jogok 40 320 37 520
12, Miszaki berendezések, pepek, jarmbvek
13. Epyéh berendezések, felszerelések, prmivek 273 243
14, Tenyészallatok
15. Beruhdzdsok, feljitisok
16. Betuhazasokra adott eldlegek
LE Targyi eszkozdk értckhelyeshitéee
18. | III. BEFEKTETETT PENZUGYT ESZKOZOK (19.-26. sorok) 6 442 5591 B 399 508
19, Tartos részesedés kapesolt villalkozisban 2458 956 1596 4104
20, Tartdsan adott kilesan kapesolt villalkozdsban G4 386 967 973
21 Tartds jelentds tulajdoni réseesedes 1 978 540
- i ::mm acllot't Rr::ﬁlcsru! [E*.lr:n'::s T O TesrEseUes] 67 476
23 Egvéb tartos részesedes 956 682
o "I_'ﬂrté:!xﬂ adc:rf ]ﬂ?lcsﬁn ggy‘éb tészesedes
iszonyban all6 villalkozasban
25. Egyeb tartdsan adott koleson
26, Tartos hitelviszonyt megtestesitd extéhpapic
27, Befektetet! pénziigyl eszkizdk éctékhelyeshitése 2380 567 3789159
28, Befelktetett pénziigyl eszkdzok értékelési killonbozete
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Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32,

Eves beszdmolé MERLEGE "A" viltozat
ESZKOZOK (AKTIVAK)

Iddszak: 2021.01.01-2021.12.31.

adatok eFr-ban

i‘;:n A tétel megnevezése Elgzi év i’gﬁ;’g‘:z} Thtgyév
a b £ d e
28. B. Forgoeszkiiztk (28.+35,+43.+49. sor) 2549 144 3289 206
29, | I KESZLETEK (29.-34. sotok) 7 656
30, Anyagok
31, Befejezetlen termelés és félkész termékek
32 Mowvendek-, hizd- &s egyéb dllatok
ki Késutermékek
34. | Amk 7 656
35 Késeletekee adott elélegek
36, | 1L KOVETELESEK { 36.-42. sorok) 2511722 1775 992
AT Kovetelések dnszallivisbol és szolgaltatisbal (vevdk) o
38 Kivetelesek kapesolt villalkozdssal szemben 2498 672 1 169 630
4. fﬁ?ﬁﬁijiilizgmdom reszesedest viszonyban léva 70 5()(34
40, T‘i‘a":'ﬁ'ctclélsﬁ:k eaveb résresedési viszonyban lévd
villalkozassal szemben
41. Valtokivetelések
42, Egyél kdvetelések 13050 526 862
43, Kéwetelések értékelési kilonhdzete
44, Szarmazékos tgyletek positiv értéhelés killdnbaecte
45, [IILERTEKPAPIROK (44.-48. sorok) 1494 697
40, Részesedés kapesolt villalkozdshan
47. Jelentds rulzjdoni résaesedés
48, Epyéb részesedés 1494 697
49. Bajat részvények, sajit izletrészek
50 Forgatisi céli hitelviszonyt megtestesitd éntékpapirok
5. Firté kpapirok ertékelési killdnbozete
52. |1V, PENZESZKOZOK (50.-51. sorok) 37 422 10 861
5. Pénziir, ceekkek 494 140
a4 Bankbetétek 36928 10721
55. |C. Aktiv idébeli elhatdrolisok ( 53.- 55. sorok) 2618 2378
56. Bevérelel aletiv id6beli ethatarolisa 2525 2017
3l Koltségek, riforditisok aktiv iddbeli elhatirolisa 93 361
58, Halasztott raforditisok
59, ESZKOZOK OSSZESEN (01.+27.+52. s01) 9037 198 d 11732 352
Y
Keltezés: Budapest, 2022, mijus 12, \

PH.

a vallalkozas vezetdje (hépriseldie)
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Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamolé MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZIVAK)

[dészak: 2021.01.01-2021.12.31.

adatok cl't-ban
i?; A tétel megnevezése Elézd év El:;i:;::? Targyév
3 b [ i c
60, | D. Sajét tOke (58.+60.461,+62+63.+64.467. sor) 7 284 815 0834 264
61, I JEGYZETT TOKE 135000 135 000
62, 58, Sodhal; x'i?gﬁiau':iusﬁ:nlr tulajdoni részesedts
nevirmtken

63, 11 JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETELT TOKE ()
G4, I,  TOKETARTALEK 1 525 731 1525731
65, IV, HREDMENYTARTALEK 2374917 3207 722
66, ¥ LEKOTOTT TARTALEK 20796 29 796
67, YL BRTTEKELES] TARTALEK 2 386 567 3789159
68 Firtékhelyesbitis értékelési tartalika
6o, Walds érvélelés érrchelés tartaléha
0. VIL  ADOZOUT EREDMENY 832 804 1 146 856
71. | E. Céltarialékok (69,71, sorok)
T3 Céltartalél o virhato katelesettsépelre
73 Céltartalék a poviobent koltsdgekee
74. Egyéh céltarralék
75. | F. Kitelexeuségek (71 +77.+86, so1) 1738 647 1887 528

76. | 1. HATRASOROLT EOTELEZETTSEGEK (74.-76. sorok)

Fitrazsorolt kareleretmeépek kapesolt
villalkosassal gremben

Hitrasorolt kitelezettzégeh epyéh részespdes
vigzonyban Ievd villalkozdssal szemben

749, Fliatrasoralt kitelezettsépel eppéh pazdilkoddval szemben
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Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.
Eves beszdmolé MERLEGE "A" valtozat
FORRASOK (PASSZIVAK)

Tddszak: 2021.01.01-2021.12.31.
adsitak elft-ban
Sc.;rr- A tétel megnevezése ElGzd év ks é.v{ckf.' Targyév
sEAmM madositasai
a b T d c
78. | IL HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (78, - 85. sorok) 807 911 93 407
79, Hossai Iojiraten kapott kilesonok
&0, Arviltoztathatd kdtvényck
g1, Tartowisok karvenykilocsijrasbal
B2 Beruhieds & fejlesada hitelek 88 336 80 221
/3. gyl hossd lejinati hitelek
84, Tarrds kitelezetesépek kapesolt villalkorissal szemben 719 575 13 186
a5, 'I:nrtﬁs kﬂb:s]t:‘a:frsi:gcb? :Q-ét: riszesedisi
viszonyban léve vallalkozassal szemben
B6. Lgryel hossen lepieato kitelezettsopek
87, III.{F;?‘U;D B;..Ejiriiar:g KOTELEZETTSEGEK 830 746 i 704 150]
a8, Réwid lejiratg kdlostndk 189017
89, 87, sorbal: ax dtvdltostathatd kbteények
a9, Rawid lepieat hitelek 6 D81
81 Veviktil kapott elolegek
o2 Kotelezettsiack druszallicishol és szolgilratishol (szallitok) 262 3411
93 Vilrdrartonizok
4. Hiwid lepirard kirelezetesépek kapesolt vallalkozissal szemben T03 674 1 772 694
95, Bdhwicl Jeisimtﬁr baf?tc!ezr_-tség_tk egyéh riszesedcs
viszonyban 1évé villalkozdssal ssemben
96. Egyéh sivid lejarath kitederettsépek 37 783 11034
97, Kitelezettstgek érickelesi kildnbozete
98, Sedrmazékos Ugyletck negativ extékelisi kaldnbozere
99, |G, Passziv iddbeli clhatirolisok (99.-101. sorok) 13 736 10 561
100. Bevitelek passeiv iddbeli clhasicokisa
101. Kalségek, raforditisok passsiv idobeli dhatirolisa 13736 10 5361
102, Halasxtott bevérclek
FORRASOK OSSZESEN (57.+68.+72.+98. sar) 9 037 198 11 TE

-

Keltezés:

Budapest, 2022, mdjus 12,

PH.

Y

a villalkozis vezetdje (képviseldie)
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Cégiegyzék szam

Biggeorge Property Zrt.
1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves besziamold

"A" EREDMENYKIMUTATASA (tsszkéltség eljdrdssal)

[dészak: 2021.01.01-2021,12.31.

adarok clfe-ban

1:‘:;;]; A tétel megnevezése Elgzd év E:fr:ui:i‘t::::j} Targyév
E b C d [
01, Belfaldi ériékesités neted drbevétele 43 7346 52 004§
0z, Expostértékesites nettd drbovéele
i Ertékesités nettd arbevétele (01.+02) 43 736 52 006
03, Sajat termelésd készletek dllominyviltoxdsa
04, Sajat eldallisisd cszkiizik aktivilt erecke
1L Alctivalt sajat teljesitmények Ertéke (103.+04.)
. Egvéh bevételek 4 43
1L gorbdl: visszader Errélovesztis
05, Anyapkilacg 341
. Ieénybe vett swolgaltatasok credhke 33013 106 801
07, Egyéb szolgiltutisok émtéke 35790 ER{B
08, Lladiott druk begzerecs frntke
09, Bhidote (kizvetitett) szolpiltatizok értéhke 150 &372
Iv. Anyagjellegd ciforditisok (05, +06,+07,+08.--09.) 37 342 112 604
10, Beérkaltség 17 9746 62037
1, Szemelyt jellegd egych kiffzetésck 26 T98
12 Bérjarulékalk 3 254 10 534
V. Személyi jellegi riforditdsok [10.+11.+12) 21 258 73369
Ertékesikkenési leirds 3234 3285
VIL | Egyéb raforditisok 5 B 1871
VII, sotbal: értéhvessés
A UZEMI (UZLETT) TEVERENYSEG EREDMENYE
(LAH ATV -VL-VIL) 24 GRE 139 080
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Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Eves beszamold

"A" EREDMENYKIMUTATASA (isszkoltség eljardssal)

Idoszak: 2021.01.01-2021.12.31.

adatok eFr-ban

'::::j; A tétel megnevezése Eldzd év E:g:i:;é::j Targyév
3 b £ d e
13, | Kapott (t6) osetalik & réspesedés 924 §73 1453 219
15 sorhol kapesolt villalkozistol kapont 024 873 1453219
14. Rénmesedésck értdkesitésenek arfolyamayereséye 2 400
14. sorbél: kapesolt vallalkemdstol kapott 2 400}
15, Befektetett pérnipyl exekintk kamatal, arfulyamnyeresege 21 394
15, sorbdl: kapesalt villalkozaseol kapot 21 394
16, | Fayéb kapott (jiré) kamatok & kamaticllegd bevételek 69 454 25 518
L6, SBorhal: kaposolt villalkosistl kapett 6% 454 25518
17, Pénzigyi mifvelerck cpyéb bevételel 40 480 4 970
17, Sorbdl: értekclest kolonbbzer 1 334 1 375
VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (13414, +15.+16.417) 1 058 601 1483 707
18, Befektetott penaiipyl eszkbenk drfolyamveszresdee 15 109
18. sorbal: kaposolt villalkowzdsnak adott 15 109
19, Frzetendd kamatok és kamatjellepd riforditisok 85127 40 701
19, 2orbal: kapesolt vallalkozismak adott 69 955 35 a7
210, Riszesedésck, éntélpapitok, bankbetétek éridhvesstse a7 659 155962
21, Pénzigyi miveletek egyéb riforditisai 1 960] 3108
21. Borbol: Ertckicles kildnlsteet
IX. Pénzitgyi mibveletek rafordithsai (18.+12.220.+21)) 199 355 197 TH
B. PENZUGYI MOVELETEK EREDMENYE (VIL-1X.) 858 746 1285 936
i ADOZAS ELOTTI EREDMENY (fA1B) 834 058 1146 856
X Addfzerés kiitelezettség 1254
D. | ADOZOTT EREDMENY (+C.-X) 232 804 r 1146 856
—
Keltezés: Budapest, 2022 mijus 12, :ﬂ

PH.

a villalkozds vezetdje (képriseldje




Biggeorge Property Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

KIEGESZITO MELLEKLET

A 2021. éves beszamolohoz

Budapest, 2022, majus 12. e

a vallalkozas vezetdje



L. Altalines rész

A tarsasag mikodési modja: zartkori részvénytarsasag. A tarsasag tulajdonosai a beszamolasi

idoszak végén az alabbiak voltak:

. : : Tulajdoni
Tulajdonos megnevezése Tulajdonrész e Ft hinyad %
Biggeorge Holding Kft. 135 000 100%
Osszesen 135 000 100%

A Zrt. alaptékéje 135 M Ft, amely 135.000 db, egyenként 1.000 Ft névertekil, névre szdlo

térzsrészvénybdl all.

Nev:

Székhely:
Tevékenysége:
Cégjegyzekszam:

KSH azonosito szam: 25297078-7740-114-01

Adoigazgatasi szam: 25297078-2-41
10103173-54311200-01000007 Budapest Bank Zrt.
www bigpeoreeproperty. hu

Bankszamlaszam:
Honlap cime:

A vallalkozas tartds részesedéssel rendelkezik az alabbi vallalkozasokban:

Biggeorge Property Zartkorien Miikodé Részvénytirsasig
1023 Budapest, Lajos utca 28-32.
Immaterialis javak kolcsdnzése
01-10-048468

Tarsasag neve Jegyzett toke j;ﬁi:ﬂ {gg;si " ng:itgéig

B-Six Kift. 3 000 000 100,00% 3 000 000
 Biggeorge Alapkezeld Zrt. 130 000 000 100,00% 130 000 000
BN Ingatlan Zrt 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. 4 100 000 100.00% 4 100 000
B-Ten Kft. 167 000 000 80.00% 133 600 000
Quick-Beta Kft. 1175 670 000 100,00% 1 175 670 000
WCF Invest Kit. 3 010 000 100,00% 3 010 000
Illatos Office Kft. 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% 55 765 133
Wersic Kft. 3 000 000 74.00% 2 220 000
BGP Investment Zrt, 5 000 000 100,00% 5 000 000
sszesen 3077619 395




Tisztségviselok jelenleg:

A Vezérigazgatd az lgazgatosdg, mint a Tarsasig ligyvezetd szervének jogait gyakorolja.
(megbizatasa 2015.06.03. napjatél hatarozatlan idére szol): Nagygyorgy Tibor

A beszamolo alairasaért felelis vezeto:

Neév: Nagygyorgy Tibor Janos
Cim: 1025 Budapest, Verecke 0t 140.
Beszamolot készitette;
Kormaos Zsuzsanna
PM nyilvantartasi szam: 165580

A Tarsasag 2021, évi beszamoloja része a Biggeorge Property vallalkozascsoport Osszevont
(konszolidalt) éves beszamoldjanak.

A Biggeorge Property vallalkozascsoport osszevont (konszolidalt) éves beszamoldjanak
gsszeallitisit a RIBZ Plus Tanacsado Kft. (Cim: 1221 Budapest, Péter Pal utca 102., adoszam:
13926791-2-43, képviseld: dr. Rozsa 1ldiko) végazi.

Az Osszevont (konszolidalt) éves beszdmold a 1023 Budapest, Lajos u. 28-32. szam alatt
tekinthetd meg.

A szamviteli politika fobb vonasai:

A beszamoldsi forma meghatdrozasa:
A szamviteli torvény 9. §-a alapjan Eves beszamol6t készitiink.

A mérleg formaja:
Az éves beszamol6o mérlegét A" valtozatban készitjik el, a mérlegtételek tovabbi alabontas ill.
dsszevonas (Sztv. 22 § (2), 71 § (4)) lehetoségével nem éluink.

Az Evedménykimutatas formaja:

Az éves beszimold oOsszkoltség eljarassal készild eredmeénykimutatasianak , A™ valtozatat
készitjiik el, az eredménykimutatas tételeinek tovabbi alabontas ill. 6sszevonas (Sztv. 22 § (2),
71 § (4)) lehetoségevel nem eliink.

A beszamold készités idépontjanak meghatarozdsa:
A beszamol6 fordulonapja targyév december 31-e.
A mérlegkészités napja a targyévet kdvetd év majus 12-e.



Targyi eszkozok, értékpapirok besoroldsa:

A szamviteli torvény 23. § (4) bekezdése szerint a termeldeszkozoket a befektetett eszkozok,
illetve a forgoeszkdzok kozé rendeltetésik, hasznalatuk alapjan soroljuk be.

A forgoeszkozok kozott mutatjuk ki mindazokat az eszkozoket, amelyek nem tartdsan szolgaljak
az Rt tevekenységet, vagyis egy év vagy egy évnél rovidebb idészak alatt elhasznalodnak, illetve
elhagyjak a véllalkozast.

Amennyiben az eszkozok hasznalata, rendeltetése az eredeti besoroldst kovetden megvaltozik,
mert az eszkoz a tevékenységet, a milkodést tartosan mar nem szolgéalja vagy forditva, akkor a
besorolast meg kell valtoztatni, a befektetett eszkidzoket at kell sorolni a forgoeszkozok kozé
vagy forditva.

Az értékpapirok beszerzésének céljat az ligyvezetés hatdrozza meg és ennek alapjan vesszik
allomanyba a befektetett pénziigyi eszkdzok vagy a forgdeszkozok kozott, Modositasra
(atcsoportositasra) is csak az lgyvezetése alapjan keriil sor a targyévet érintden legkésébb
mérlegkeszitéskor,

Az értekesilenési leivas modszere;

A immaterialis javak értékcsokkenését linearis leirdssal 6 év alatt szamoljuk el

A targyi eszkozok értékesokkenését a bekeriiléskor megtervezett hasznos élettartam alatt lineéris
kulcsok alkalmazasaval, napi értékestkkenéssel szamoljuk el,

A 200.000 forint egyedi érték alatti targyi eszkozok bekeriilési értékeét teljes osszegben
haszndlatba vételkor szamoljuk el értékcsokkenési leirdsként. Tovabbiakban csak analitikus
nyilvantartast vezetiink roluk.

Az értékvesziések és visszairasok elszamoldsa:

Az crtékvesztések, a terven feliili értékcsokkenések elszamolasat, szamitdsi modjat és informacié
bazisat az Eszkozok és forrdsok értékelési szabalyzata tartalmazza.

Az Rt, ¢l az értékvesztés ¢s a terven feliili értékcsokkenés visszairasanak lehetoségével.
Amennyiben a vevo, az ados mindsitése alapjan a kovetelés varhatoan megtérilé Osszege
jelentosen meghaladja a kovetelés kényv szerinti értékét, a kilonbozettel a korabban elszamolt
ertekvesztést visszairdssal csokkenteni kell. Az értékvesztés visszairasaval a kovetelés konyy
szerinti erteke nem haladhatia meg a 65. § (1)(3) bekezdése szerinti nyilvantartasba vételi
(devizakovetelés esetén a 60. § szerinti arfolyamon szamitott) értékét.

Szamviteli elszamolds szempontjabol mindsitést igényle témak:

Jelentos oOsszegli hibanak tekintjiik, ha az ellenbdrzéssel, onellendrzéssel feltart hibak és
hibahatasok adott iizleti évre vonatkozd értéke meghaladja a mérleg foosszegének 2 szazalékat,
de minimum 1.000.000.- Ft-ot.

Megbizhato ¢s valos képet lényegesen befolyasold hibanak tekintjilk, ha az ellendrzéssel,
onellendrzéssel feltart jelentds dsszegl hibak és hibahatasok adott Gizleti évre vonatkozo értéke a
hiba feltaras évét megeldzo tzleti év mérlegében kimutatott sajat toke értékét tobb, mint 20
szazalékkal noveli vagy csokkenti.

Kisosszegli kovetelésnek tekintjk azokat a koveteléseket, amely esetében a végrehajtis
koltségeinek haromszorosat nem haladja meg a kovetelés dsszege.

Az értékvesztés elszamoldsa szempontjabol jelentdsnek és tartdsnak tekintjik:



a vevok és adosok mindsitése és a mérlegkészitéskor rendelkezésre allo informaciok alapjan
megallapitott kovetelés konyv szerinti értéke és a kovetelés varhaté megtérilési osszege kozdtti
veszteségjellegl kiilonbozetet, ha az a konyv szerinti értéknek tobb mint 10 szazaléka.

a terven felili értékcsokkenés meghatarozasanal a koényv szerinti érték és a piaci érték
kilonbozetet akkor tekintjik jelentdsnek, ha annak Gsszege magasabb, mint az 1 évi terv szerinti
értékcsokkends Osszege.

tartosnak tekintiink minden olyan valtozast, ami 1 éven tali valtozast mutat.

Leltarozas

Mivel az analitikus nyilvantartasokat év kozben folyamatosan, az eldirasoknak megfelelSen
vezeli a vallalkozas, a leltart ezek alapjan késziti el, A vallalkozas az analitikus nyilvantartasokat
év kézben folyamatosan ellenérzi, egyeztetésiik évente altalaban kétszer torténik meg,

A kovetelések ¢és kotelezettségek egyeztetésére egyenlegkozld levelek alapjan torténd
visszajelzések szolgalnak, A targyi eszkozok leltarozasat mennyiségi felvétellel végzi a tarsasdg,
december 31-i fordulonappal, legaldbb kétévente. Ezek leltarozasi rendjét a Leltarkészitési és
leltarozasi szabalyzat tartalmazza. Készletekkel a Tarsasag nem rendelkezik, a mukodéshez
szitkséges irodaszereket, nyomtatvanyokat, tisztitoszereket a szamla beérkezésével egyidejlileg
koltséghkeént elszamolja.

Az immaterialis javak, a folyamatban lév6 beruhazasok, a befekietett pénziigyi eszkozok és az
adott eldlegek leltarozasa az analitikus nyilvantartassal torteno egyeztetéssel €s rovancsolassal
tortenik,

A leltarkiilonbozetek a targyévi eredmény terhére szamoljuk el.



A beszamol6hoz kapesolodo kiegészitések, magyardzatok
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Befektett pénziigyi eszkozik

adatok e HUF
. . Elszémolt | Ertékhelyesbitett
Tirsasbg pave Jegyzett | Tulajdonosi | Befektetés | Bekernlési énték | értékhelyeshités/ érték
thke réspesedds ¥ | nevértéke dchihvpsitis

B-Six Kit FO00|  100.00% 3000 3 000 303 183 306 183
Biggeorge  Alupkezelt
Zrt, 130000 |  100,00% 130 000 370 000 60 206 £30 506
BN Ingatlan Zrt 1 000000 | 100.00% 1 000 000 749 820 684 497 1434317
Ground Uy Kt 41 000|  5.00% 2050 37678 27418 1]
Bécsi Comner /i 500000 30.00% 150 000 955 682 086 738 1 943 420
NYNProperty Kft. 254 314 50,00% 127 157 127 158 142 981 270139
Emerald Hotel
Management K1, 20000]  100.00% 20 000 67 000 23 710 43 290
Pro-Centoquaranta K11, 4100] 100008 4 100 235541 1 ORE 751 1 324 292
B-Ten Kit, 167000  80,00% 133 600 132677 27 140 159817
OuickBéta KAt 1175670  100.00% 1175670 195447 =152 (124 43423
WCF Invest Kit. 3010] 10000 3010 90 000 -86 309 3691
Tlatos Office KA. 234 047 |  50.00% 117023 224 300 41 741 266 041
SPDM Ingatian Kft, 111530 S0.00% 55 765 &3 RO 1224 65 (124
Roham 5 Ingatlan KL 208 048 | 50.00% 149 (24 606 G 6 348 613 148
Wersic Kft, 3000|  74.00% 2220 74 45 450 45 524
BGP Investment Zt 5.000| 100,00% 5 000 5 000 -366 4 634
Osszesen: 3949 719 3077619 3864777 3499332 7 364 109

adatok e HUF
Tartosan adott kilcsin kapcsolt vallalkozashan Osszeg
Pro-Centoquaranta Kil. 4014
B-Ten Kft. HUF 143654
B-Ten Kft. EUR 283 020
Ouick-Béta Kit, HUF 176G 511
Quick-Béla K, EUR 4245
BN Zit. 292 445
Wersic Kit. 65 0R4
Osszesen: 967 973

adatok e HUF
Tartosan adott kilcstn jelenths részesedési viszonyban allo vallalkozashan Oisszep
NYNProperly K 4757
SPDM Ingatlan Kft. 20 430
Hlatos Offiee K0 21617
Roham Ingatlen KL 20 622
Osszesen: 67 426




B. Forgoeszkizik

Keészletek
adatok e HUF
adatok e Ft-ban 2020.év 2021.év
Kievetitelt szolg, — BG3] £} 7 656
Osszesen 1] 7 656
Kiivetelések
adatok e HUF
adatok ¢ Fi-ban 2020.év 2021.6v
Vevikovetelések 2679 2707
Elszamelt értékvesztds =2 679 2707
Osszesen 0 0
Kivetelések kapesolt vallalkozassal szemben 2020.6v 2021.év
Osztalékkovetelés — B-Ten Kit, 6 150 6 150
Osztalékkivelelés - B-Six Kit 0 71 319
Osrtalékkiivetelés — Pro-Centoquaranta Kft. O 105 000
Adott eldleg — BDO 200 0
Adott kilcstin — B-Four Kft. 658 705 1)
Adott kblcson — B-Ten Kft. 163 10 G0 000
Adotl kélcsbn BN 2. LA 1060 000
Adott kdleson — Biggeorpe Holding Kit 460 571 0
Visarolt belfildi ktvetelés - Ouick-Beta Kft, 843 575 753578
Viastroll belfoldi kiwetelés — Wersiic KL {) 43 585
| Bgyéb kivetelds — tzleindse vélelir — Nagygyargy Tibor 301 000 0
| Egyéb kivetelés - Nagygydray Tibor kamal 26 468 0
Osszesen 2 464 672 1 168 630
Kiivetelések jelentis tulajdoni részesedésben léva
viallalkozassal szemben 20240, év 2021.¢v
Oszialékkovetelés — Matos OMce KA. 0 23 500
Osztalékkovetelés — Roham 5 Ingatlan Kt 0 33 000
Oiszlalékkdvetelés — SPDM Inpallan Kit i % 500
Osztalékkdvetelés — NYNProperly KL i 14 500
Osszesen ] 79 500




Egyéh kivetelés 2020.év 2021.év
Osztalékkivetelés — Senso V. KIL 1] 461 000
Osutalékktvetelés - P17 KA. 34 000 34 000
Adotl cldleg - Scope Ratings Gmbk i} 7 841
Broadie Kit. 12 822 10 268
Vevd folyamatos teljesités afa elszdmolisa 135 0
Szdllité cléleg szamlak afa elszmolasa 2 815
Belfisldi szaltith 1] 14
NAV Térsaségi add 0 394
NAV Cégautbadd 9] 9]
NAV Afa 1] 12414
HIPA i} 5
Osszesen: 47 050 526 862
Alktiv idébeli elhatirolasok
adatok e HUF
Aktiv iddbeli elhatarolisok 2020.12.31 2021.12.31
Bevetelek aktiv idébeli elhatdrolasa 2525 2017
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasa 93 ial
Aktiv iddbeli elhatirolisok Gsszesen 2618 2378
D. Sajait toke
adatok e HUF
Nyito Nivekedés Csitlklienés Lard
Jegyzett tbke 135 Q00 0 1) 135 000
Téketanalék 1525731 0 0 1525731
Ercdményiantalék 2374917 832 805 0 3200 722
Lekditit tartalék 29 796 0 0 29 796
Ertékelési tartalék 2 386 567 1 402 592 0 3 789 159
Adébzott Eredmény §3i2 804 314 052 4] 1 146 B56
Sajat tdke fisszesen 7284 B15 2 549 449 0 9834 264

A tarsasag 2021, eévi adozott eredménye 1 146 856 e, Ft, amely nyereség volt.

E. Céltartalékok

A Tarsasag nem képezett céltartalékot 2021-ben.

F. Kotelezettségek

A Tarsasagnak hatrasorolt kotelezettsége 2021,12.31.-én nem volt.




Hosszu lejarati kitelezetisége 2021.12.31-¢én 93.407 ¢ HUF

adatok e HUF
Beruhizisi és fejlesziési hitelek 2020.év 2021.év
B Finance 2. - BEH37051512 44 168 40 110
BG Finanee . — BEH3G931512 44 168 40111
Osszesen: 88 336 8 221
Tartos kivtelezettségek kapes, vill. szemben 2020.¢v 2021.év
Kapoit kélestn — B-Six Kft, HUF 103 094 0
Kapoit kiilesin - B-8ix Kft. EUR 186 089 0
Kapott kélcstn — BN Zrt. HUF 303 453 i)
Kapotlt kolesin — BN Zrt. EUR 44 270 0
Kapott kélesdn — Emerald Hotel M. Kft. 19620 13 186
Fapott kéleson - Pro-Centoguaranta Kit. 63 (49 4]
Osszesen: 719 575 13 186
Rivid lejarata kitelezettségek 2021.12.31-¢én 1,794,120 e HUF
adatok e HUF
Rivvid lejdrati killesondk 2020, év 2021.ev
Kapolt kileson — INDHYTEE Befekielo 7. 189017 0
Osszesen: 189 017 i
Riivid lejarata hitel 20240, év 2021.év
BG Finance £1t. - BEH37051512 0 3 490
BG Finance Zrt. — BEH36911512 0 3491
Osszesen: 0 6 981
Szallitak 2020.év 2021.ev
Kalfold: szallitok 2652 3408
Belftld s=allitok 1] 3
Osszesen: 262 3411
Riivid lej. kitelezettségek kapes. vill. seemben 2020.6év 2021.év
Kapott kitlesin — GroundUp KL 3ila 0
| Kapott kilestin — B-Eight Kft 75091 0
| Kapott kéilestn — BN 7. 288 000 i}
Kapott kilesén — Emerald Hotel M. Kft. 87 000 0
Kapott kélesin - Biggeorge Alapkereld Tt 250 2606 {
Kapott kilestn - BG Holding Kft. HUF o 1 524 906
Kapott kilestin ~ BG Holding KL ELIR 4] 247 TRR
Osszesen: 703 674 1772 694
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Egyéh risvid lejarati kitelezettsépek 2020,6y 2021.év
Megativ bankbelét i 17
Szakképrési hoezdjdrulas 20 181
HIPA 46 1]
| Epészségitoyi hozzajanulds ] ]
Szocidlis hozzjérulési adé 212 539
Moskovits Pal lletrész { GroundlUp Kft) D68 0
NAVY Tao 15 ]
NAV Szja 34 127 1 704
NAV Afa 493 0
Jovedelem elszamolisi scamla 1035 6 340
NAV Egyéni T8 jarulék 237 2253
Csszesen; 37 783 i1 034
Passziv idobeli elhatirolasok adatok e HUF
Passziv idibeli elhatiroldsok 2026y 2021.6v
Kaltsépek, raforditok passeiv iddbeli elhatdrolds: 13 736 10 561
Passziv idibeli elhatarolisok fisszesen 13 736 10 361
II. EREDMENYKIMUTATAS adatok e HUF
1. Ertékesités nett6 drbevétele
adatok e Fi-ban 2020.6v 2021.év
Ertékesités Nettd Arbevétel 43 736 52 006
Belfuld: E_rtékesités drbevéle] 43 736 52 006
Export Ertékesités arbevétel # 7
2. Egyéb bevétel
adatok ¢ Ft-ban 2020.év 2021.év
| Egvéb Bevétel 214 43
3. Kboltségek, raforditisok
adatok e Ft-ban 2020.6y 2021.év
| Anyagkltség - 341
| Igénybe vett szolgaltatisok értéke 33613 100 801
Egyéb szolgaliatisok éréke 3579 3 090
Eladott drok beszerzési értéke . =
Eladott (kttizvelitett) szolziltatdsok értéke 150 8372
Anysgjellegii riforditasok 37342 112 604
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4. Személyi jellegii riforditasok

adatok ¢ Fi-ban 2021.év
Bérkoliség 17 976 62 037
Személyi jellegii egyéb kifizetés 26 798
Bégarulek 3256 10 534
Seemélyi jellegii raforditisok 21 258 73 369
5. Ertékesbkkenés, Egyéb raforditis
. adatok ¢ Ft-ban 2021.év
Erlékestkkencs 3234 3 285
Egyéb riforditas & 804 1871
Uzemi Eredmény -24 688 -139 080
6. Pénziigyi miveletek bevételei, raforditdsai adatok e HUF
2020.év 2021.6v
Kapott (jérd) oszialék és részesedés D24 873 1453219
ebbiil kapesoll 924 873 1455219
Résmesedisek énckesitéstnek drfolyamunyeresége 2 400
cbbéil kapesalt 2400
Befektetett pénziipyi eszkézik kamatai, drfolyamnyeresége 21394 -
ebbéil kapesalt 21 394 -
Egyéb kapott (jart) kamatok s kamatjellegti raforditasok 69 454 25518
bbb kapesalt 69 454 25 518
Pénziigyi miiveletek egyéb bevéiele 401480 4970
ebbil éridkelést kilonbozet 1334 1375
Pénziigyi miveletek bevételei 1 058 601 1 483 707
Belektetett pénzigy esekozik arfolyamvesslesége 15109 -
ebbil kapesolt 15 109 -
Fizetendd kamatok és kamatiellegii riforditsok 85127 40 701
ebbil kapesolt G5 055 35 607
Részesedések, érickpapirok, bankbetéiek éridkveszitss 07859 153962
Pénziigy1 miveltek egyéb riforditisai 1 960 3108
Pénziigyi muoveletek raforditisai 199 855 19777
Pinzlievi MOVELETEK EREDMENYE 858 T46 1285936
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Tirsasdgi ado levezetése:

adatok e HUF

7.(1).% Tlao. Adoalap csikkentd tételek
1} Koribbi évek elhatarolt veszteségebdl felhasznalas
7 Tao. torvény szerinti adoévre elszdmolhatd ériékesdkkends 3285
21y Kapott (jard) oszlalék, résresedds 1453219
Adbalap kedvermények dsszesen 1 456 504
8.(1).§ Tao. Adoalap nivelo tételek
4) Srdmvileli thrvény szerinti terv szerint érickestkkends 3 285
35) Ellendrzott kilftldi tarsasdgban lévd niszesedésre vagy a bejelentett
résresedésher kapesolodd korrekeid 153 962
53) Egyéb adoalapot noveld iételek 166
Addalap nivelés isszesen 157 413
Az addzds elotti eredmeénvbil szarmazd adoalap meghatdrozasa
Addzds elitti eredmény 1 146 856
Adoalap csokkentés 1456 504
Addalap novelds 157 413
Adéalap az adozas eldtti eredménybél -152 235
Veszteség felhasznalas =
Adbézas alapjat képezi eredmény -152 235
Szamitott tarsasagi add — 9% -13 701
Adokedvezmények -
Adomentessée <
Fizetendd tarsasagi adé -
Adozott eredmény 1 146 856

2022.01.01-t01 létrejott a Biggeorge Property Zrt. altal képviselt tarsasagi adocsoport
(csoportazonositd szam: 17103174-6-41, csoportképviseld adoszama: 25297078-2-41), a csoportos
tarsasagi adoalany tagjan

Biggeorge Property Zrt. (asz: 25297078-2-41, csoportképviseld)
BN Zrt. (asz: 13454904-2-41)

Biggeorge Alapkezeld Zrt. (asz; 13589288-2-41)

WEFC Invest Kft. (asz: 27121724-2-41)

QUICK-BETA Kft. (asz: 14456181-2-41)

B-SEVEN Befekteto Kft. (asz: 25367133-2-41)

GroundUp Kft. (asz 25565513-2-41)

A mérleg fordulénapjat kvetden a Csoport a Novekedést Kotvény Program keretében 7.000.000.000
forint értéki zoldkotvenyt boesatott ki 100,6017%-o0s arfolyamon. A befolyt $sszeggel elsésorban
z0ld céloknak megfeleld lakingatlan fejlesztési projekteket, illetve logisztikai ingatlan fejlesztési
projekteket kivan finanszirozni.

A Biggeorge Property Zrt. egyediili tulajdonosa a Biggeorge Holding Kft. a mérlegfordulonapot

kévetben 1.333.089 782 forint értéki tokeemelést hajtott végre, amely a Biggeorge Property Zrt.
jegyzett tokéjét 1.000 forint értékben, toketartalékat 1.333.088 782 forint értékben ndvelte.
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A COVID-19 wilagjarvany, valamint Oroszorszag Ukrana ellen inditott katonai invazigja
Tarsasagunkra gyakorolt lehetséges gazdasagi hatasait elemezve - a mérleg fordulonapjat kovetden a
jelen tizleti jelentés kiadasanak az idopontjaig tarto 1doszakban bekovetkezetteket figyelembe véve —
arra a megallapitasra jutottunk, hogy a pénziigy1 kihatisok pontos becslése tobb tényezd fuggvénye.
A lecsengoben léve COVID-19 vilagjarvany hatasal még mindig, mig a habori gazdasag hatasai
mar érzékelhetoek (pl.: anyagellatisi problémak, ingatlanpiaci kereslet visszaesése), de pontosan
nem eldrelathatoak, tovabba a széleskori jegybanki és kormanyzati intézkedések hatasai még nem
ismertek, Egy gazdasagi recesszio vagy esetleges valsag lehetséges bekovetkezése veszélyként
nehezedik a globalis gazdasagra és nem csak az egyes vallalkozasokra.

A jelenlegi helyzet észszer(ien elvarhato mértékli megitélése mellett jelenlegi tudasunk szerint a

fentiekben bemutatott veszélyek ellenére a fordulonapot kovetd 1dészakot illetben sem all fenn
lényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valo keépesség tekintetében.
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Eves beszdmolé
CASH-FLOW-kimutatis
Idoszak: 2021.01.01-2021.12.31

adatok e HUF
it A tétel megnevezése Elézé év Térgyéy
szam
a b c &
Szokisos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkz-valtozis
k| (Miikadési cash ﬂ};E 113, srok) MR LRITOR
l.a | Adozas elbtti eredmény + 834 038 | 146 856
1.b | Korrekeiok az adozas eléti credménybent -1
2. | Elszdmolt amortizacio + 3234 3285
3. | Elszamolt értékvesztcs €s visszairas £ -97 639 |33 962
4, | Celtartalek képzés és felhasznalas kilonbozete +
5. | Befekietett eszkozok értékesitésének eredménve + 2 400
6. | Szdllitoi kotelezettség valtozdsa + -2 355 3149
7. | Egvéb rivid lejarata kitelezettsée valtozasa + -412 459
8. | Passziv iddbeli elhataroldsok valtozisa + -1 677 -3 175
9, | Vevikovetelés valtozisa + G43 ]
10. | Forgdeszkazok (vevokévetelés &s pénzeszkioz nélkil) valtozdsa + -B05 403| -2 219 842
11. | Aktiv idébeli clhatarolasok valtozasa 106 764 240
12. | Fizetett, fizetendd adé (nvereség utdn) - -1 254
13. | Fizetett, fizetend osztalek, részesedés -
Befektetési tevékenységhol szdrmazd pénzeszkiz-viltozas
L. | Befektettsi cash flaw, 14.16. sorok) cesicc] Wi
14. | Befckretett eszkozok beszerzése - -313274
15. | Befektetett eszkozok eladasa +
16. gisa;l:;u_lli:j nyijtott kiles, és elh. bankbetétek torleszt.. megszint., 1 274 614
17. | Hosszih lejaratra nyijtott kilesonok és bankbetétek - | -1 768 781
18. | Kapott oszialek. részesedés + 924 873 1 453 219
ek A tétel megneverése Elézé év Targyév
s7am
a b ¢ &
. Pénziigyi miiveletekbl szarmazé pénzeszkiz-viltozas
nL. [Finmgfm-azasi cash flow, 17-27. sﬁmk;. | 1064 268] 1153646
19. | Részvénvkibocsatas, tokebevonas bevétele +
20 Kotvény, hitelviszonvt megtestesitd értckpapir kibocsatisanak
| bewétele +
21. | Hitel és koleson felvetele + 1 957 060
22, | Viglegesen kapott pénzeszkiz +
23. | Részvénybevonas, tokekivonas (tokeleszallitas) -
24. | Kotvény és hitelviszonyt megtestesito ertckpapir visszafizetése -
25, | Hitel és kolcson torlesztiése, visszafizetése - -1 064 244 -801 414
26. | Viglegesen atadott pénzeszkoz -
IV, | Pénzeszkizik valtozasa (1211111, sorok) £ -200 320 =26 562
27. | Devizds pénzeszkizik dtértékelése + 1
V. | Pénzeszkizik mérleg szerinti valtozisa (£1£11+11L+27, sor) + -200) 320 -26 561
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Biggeorge Property Zrt.

VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1.sz.melleklet

1LV i h
Mutato Képlet Eldz6 év Targyév
, Sajat toke
S 16 ; 9
1 | Sajat toke aranya % Tdegen toke 415,71 518,11
Té iltségi : Idegen tok
) ol" Okefeszlltsegi mutatod _%Ef% 24.06 19,30
%o Sajat toke
¥ PR i ﬁlE] o A
3 nEladnsndmtsagl mutato LM&E&Q& 23 87 19,19
%o Sajat toke
4| Tokeerdsség % fﬁjm, 80,61 83.82
sszes forras
Befektetett eszkozok Befektetett eszkoz0k
L i = 71,91 71,94
aranya %o Osszes eszkiz
Yeszkbiz Forgoeszkozik
6 fﬂrgoeszkﬁrﬁk aranya LOrBOESZXOZEOK & 2821 28,04
Ya Osszes eszkoz
2. Pénzigyi helyzet
Mutato Keéplet El6z0 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow -200 320 -26 561
so i ; Forgoeszkozok
L1}
2 | Likviditasi mutato % Rovid lejératd kot, 273,88 183,33
o _— Forgoeszk -készletek
3 | Likviditasi gyorsrata % Rovid lejaratis két 273,88 182 91
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet El6z0 ev Targyév
Arbevétel aranyos Adozott erdmény
Hiovedelmezdség % Netto drbevetel i h
Eszkozaranyos Adozott erdmény
2 | iovedelmezBség % Exskdzak Suszesen e 530
Tokearanyos Adozott erdmény
? Liovedstineatss % sajit iBke i H.%0
4 | Tokeara ztalék % B . =
R ° | jegyzett téke
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1. Téajékoztatd kiegészitések

A képviseletre jogosult személy neve és lakdhelye, aki az éves beszamolot aldirja.
Név: Nagygyorgy Tibor

Cim: 1025 Budapest, Verecke at 140.

Kényvvizsgalati kotelezettség

Cég neve: BDO Magyarorszag Kényvvizsgalo Kft,
Székhely: 1103 Budapest, Koér u. 2/A
Cégjegyzékszam: 01-09-867785

Konyvvizsgdlatért felelds partner: Baumgartner Ferenc, bejegyzett konyvvizsgalo
Kamarai tagsagi szama: 002955

Beszimolo elkészitése: Kormos Zsuzsanna allitotta Hssze.
PM nyilvantartasi szam: 165580

Kornyezervédelem
A komyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszk6zok nem rendelkezett a Tarsasig A

veszélyes hulladékok, kérnyezetre kéros anyagok nincsenek a Tarsasagnal
A kornyezetvédelemmel kapcsolatos egveéb adatai Tarsasagunknak nincsenek.

Budapest, 2022, majus 12, st

vezérigazgato
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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:

buildings Acquisition, construction or refurbishment of office, hotel, retail,
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

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

o 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 *

o 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

Eligible Green | Description of Eligible Green Projects Contribution
Projects to the SDGs
Green Commercial buildings: '

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
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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/

eThe 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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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 “:
o BREEAM: “Very Good” or above
o 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?

o 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 *

o 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).
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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)
= 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).

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 KPls.

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 CBI 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 1SS 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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A KOTVENYTULAJIDONOSI GYULES MUKODESENEK SZABALYAI

A jelen feltételek a Kotvények kapcsan 0Osszehivott Kotvénytulajdonosi  Gydllésekre
alkalmazandok.

A nagy kezd@betlvel jeldlt, a jelen mellékletben kulon nem definialt kifejezések a jelen
Informacios Osszeallitdsban meghatérozott jelentéssel birnak.

1. A Koétvénytulajdonosi Gy(ilés 6sszehivasanak esetei

A Kotvénytulajdonosi Gydlés osszehivasara kerulhet sor (a) a Kotvényfeltételek modositasa
céljabdl (amennyiben és ahogyan azt a vonatkozd jogszabalyok lehetdvé teszik), vagy (b) a
Rendkivdli Visszavaltasi Eseménnyel kapcsolatos barmely intézkedés esetén (ideértve a
Rendkivuli Visszavaltasi Esemény kovetkezményeinek alkalmazasa aldli felmentést).

A Kotvénytulajdonosi Gydlést sajat kezdeményezésére vagy a Kotvénytulajdonosok kérésére —
amennyiben legalabb a Kotvények 15 %-aval bird Kotvénytulajdonosok inditvanyozzak - a
Kibocsatd hivja ossze. A Kotvénytulajdonosi Gyllés 6sszehivasara iranyuld kérelmet a
Kibocsatohoz frasban kell benydjtani, indokolassal ellatva, a javasolt napirenddel egyutt. A
Kibocsatd a Kotvénytulajdonosi Gydlést legkésdbb 5 (6t) Munkanappal azt kovetden hivja 0ssze,
hogy kézhez kapta a fenti kovetelményeknek megfeleld, Kotvénytulajdonosi Gydlés tartasara
iranyuld kérelmet. A Kotvénytulajdonosi Gydlést az Ulés tervezett id8pontjat legalabb 20 (husz),
de legfeliebb 30 (harminc) naptari nappal megel6z8en a Kibocsatd a sajat honlapjan

P4

a BET (www.bet.hu) és az MNB (www.kozzetelek.hu) honlapjén is (tovabbiakban: Kozzétételi
Helyeken) kozzétett, a Kotvénytulajdonosi Gyllés iddpontjat, helyét (elektronikusan
megtartasra kertld Gydlés esetén a megtartas modjara torténd utalast) és napirendjét
tartalmazo meghivo Utjan hivija 6ssze. A meghivot a Kibocsato kdzvetlendl elektronikus Uton is
megkuldi azon Kotvénytulajdonosoknak, amelyek elektronikus elérhetdségét ismeri (az MNB
esetében az nkp@mnb.hu e-mail cimre). A meghivé a fentiek mellett egyéb informaciokat is
tartalmazhat, amelyek a Kotvénytulajdonosok szamara szukségesek annak az eldontéséhez,
hogy részt vegyenek-e a Kdtvénytulajdonosi Gydlésen.

2. A Kétvénytulajdonosi GyUlés alapvet szabalyai

A Kotvénytulajdonosi Gydlés helyszine Budapest, azzal, hogy az azt 0sszehivd személy
valasztasa alapjan a Kotvénytulajdonosi Gydlés elektronikus dton is megtarthatd. A
Kotvénytulajdonosi Gydlés pontos helyszinét (elektronikusan megtartasra kertl§ Gydlés
esetén a megtartas részleteit) az azt 6sszehivd személy hatarozza meg a Kotvénytulajdonosi
GyUlés osszehivasarol szolo meghivojaban. A Kotvénytulajdonosi Gydlés kezd6 idGpontja nem
lehet korabbi, mint déleltt 11 6ra (budapesti idd szerint).

Az adott Kotvénytulajdonosi Gydlésen valo részvételre jogosult Kotvénytulajdonosok listajat a
Kibocsatd kozzéteszi a Kozzétételi Helyen, legaldbb 3 (harom) Munkanappal a
Kotvénytulajdonosi GyUlést megel&z8en. A Kotvénytulajdonosok listaja tartalmazza a Kotvény
tulajdonosanak nevét és székhelyét, valamint a Kotvény tulajdonosanak birtokaban 1évd
Kotvények és kapcsolodod szavazatok szamat.


http://www.biggeorgeproperty.hu/
mailto:nkp@mnb.hu

A Kotvénytulajdonos  felUlvizsgalhatia a  Kotvénytulajdonosok  listajat,  kérheti  a
Kotvéenytulajdonosok listajanak masolatat, valamint a Kotvénytulajdonosok listajanak részére
elektronikus Uton torténd koltségmentes megkuldését az altala megadott e-mail cimre.
Valamennyi Kotvénytulajdonos jogosult masolatokat kérni az adott Kotvénytulajdonosi
Gydlésen napirendre kerul6 barmely kérdésrél. Ezeket a masolatokat a Kotvénytulajdonos erre
vonatkozo kérésének kézhezvételétdl szamitott 2 (két) Munkanapon beldl a Kotvénytulajdonos
rendelkezésére kell bocsatani.

A Kotvénytulajdonosokat a Kotvénytulajdonosi GyUlésen képviselé személy képviseleti jogat
ugy bizonyitja, hogy a képviselet alapjaul szolgald dokumentumokat legalabb teljes bizonyitd
ereji maganokiratba foglalva, eredeti vagy hiteles masolatban atadja.

A Kotvénytulajdonos a Kotvénytulajdonosi Gyllésen meghatalmazottja Utjan képviseltetheti
magat teljes bizonyitd erejd maganokiratba foglalt meghatalmazas alapjan. Barmely
Kotvénytulajdonos meghatalmazottként jarhat el egy masik Kotvénytulajdonos nevében.

A Kotvénytulajdonos Kotvénytulajdonosi GyUlésen vald részvételi joga magaban foglalja
kulonosen, de nem kizardlagosan:

(i) a szavazati jog gyakorlasat; és
(i) a felszolalasi jogot.

A Kibocsato viseli a Kotvénytulajdonosi Gydlés dsszehivasaval és megtartasaval kapcsolatos
észszerd, indokolt és dokumentalt koltségeket és kiadasokat, kivéve az adott
Kotvénytulajdonos, illetve a Kotvénytulajdonos képviseldjének, meghatalmazottjanak vagy
tanacsaddjanak a Kotvénytulajdonosi Gydlésen vald részvételével kapcsolatosan felmerult
koltségeit és kiadasait.

3. Részvétel a Kdtvénytulajdonosi Gydlésen
A Kotvénytulajdonosi Gyllésen részt vehet és felszélalhat:
(a) a Kotvénytulajdonos, valamint meghatalmazottja;
(b) a levezetd elndk;
(€) a Kibocsato Ugyvezetésének barmely tagja;
(d) a Kibocsato barmely képvisel6je, pénzlgyi, jogi és egyéb szakmai tanacsaddja;
(e) a Kibocsato altal el6zetesen irasban jovahagyott barmely mas személy.

A fenti (a)-(e) felsorolasban szerepl6 személyeken kivul a Kétvénytulajdonosi GyUlésen mas
személy nem jogosult részt venni és felszolalni.



4. Levezetd EInok

A Kotvénytulajdonosi Gydlés levezetd elnokének személyére a Kibocsatod frasban javaslatot
tehet a Kotvénytulajdonosi Gy(llést megel6z8en. Amennyiben Kibocsatdé nem él ezen
javaslattételi jogaval vagy az altala javasolt személy a Kotvénytulajdonosi Gydllés kezdd
idépontjatdl szamitott 15 percen belul nem jelenik meg a Kotvénytulajdonosi Gydlésen, a
jelenlevé Kotvénytulajdonosok egyszer( tobbséggel valaszthatnak levezetd elnokot a jelenlevd
személyek kozul. Ennek hianyaban a Kotvénytulajdonosi Gyulés levezetd elndkét a Kibocsatod
jeloli ki. A megismételt Kotvénytulajdonosi Gydlés levezet6 elndke nem lehet ugyanaz a személy
mint, aki az eredeti id6épontban megtartott Kotvénytulajdonosi Gy(lés levezetd elndke lett
volna.

A Kotvénytulajdonosi Gydlés levezetd elndkének feladatai a kovetkezok:

(@) a jelenlétiiv ellendrzése és alairasa, a jelenléti iv helyességének ellenérzése, valamint
a hatarozatképesség teljestlésének ellendrzese;

(b) a Kotvénytulajdonosi Gydlés hatékony és megfeleld lefolyasanak biztositasa;

(c) a Kotvénytulajdonosi GyUlés vezetése, napirendi pontok targyalasanak biztositasa;
(d) elnapolas;

(e) a szavazas levezetése és annak megfeleld lefolyasanak biztositasa;

(f) annak biztositasa, hogy az dsszes napirendi pont targyalasra keruljon;

(g) a leadott szavazatok szamlalasa (vagy a szavazatok szamlalasanak felugyelete);

(h) a Kibocsatd rendelkezésére bocsatja az ulésrdl készult jegyz8konyv eredeti
példanyat és az 0sszes kapcsolédd dokumentumot a jelen mellékletben foglalt
szabalyok szerint; illetve

(i) vonatkozd utasitasok kiadasa a fent jelzett feladatok ellatasa céljabaol.
5. A Kétvénytulajdonosi Gydlés megtartasa

A Kotvenytulajdonosi  Gydlést a Kibocsatd Ugyvezetésének tagja vagy a Kibocsato
szabalyszer(en meghatalmazott képvisel§je nyitja meg.

A Kotvénytulajdonosi Gyllés megnyitasat kovetéen a Kotvénytulajdonosi Gydlés levezet§
elnokét kell megvalasztani a jelen mellékletben foglalt szabalyok szerint. A Kotvénytulajdonosi
Gydlés levezetd elndkének megvalasztasat kovetden a Kotvénytulajdonosi Gydlés jelenléti fve
kerul felvételre. A jelenléti ivnek tartalmaznia kell: (i) a Kotvénytulajdonosok azonositd adatait,
(i) az adott Kotvénytulajdonos tulajdonaban allé Kotvények szamat, (i) a jelen [évé
Kotvénytulajdonos tulajdonaban allé Kotvények dsszesitett Névértekét, (iv) azon szavazatok
szamat, amelyekre az adott Kotvénytulajdonos jogosult, valamint (v) a részvétel maodjat
(személyesen vagy képviseld Utjan). Amennyiben a Kétvénytulajdonost meghatalmazott vagy
egyéb képviseld képviseli, Ugy a meghatalmazott vagy az egyéb képviseld ilyen mindségét és
azonositd adatait is tartalmaznia kell a jelenléti ivnek.



A Kotvénytulajdonosi Gydlésen a jelenléti ivet a levezetd elndk és minden jelenlévd
Kotvénytulajdonos alairja.

A Kotvénytulajdonosi Gydlés id6tartama alatt a jelenléti iv attekinthetd.

A Kotvénytulajdonosi Gydlés napirendjének bemutatasat kovetSen a levezetd elndk megnyitja
a vitat, majd a résztvevOknek atadja a szot abban a sorrendben, ahogyan a kérelmek
benyuljtasra kerultek. A résztvevdk csak a napirenden szerepld kérdések tekintetében
szolalhatnak fel. A napirendi pontok sorrendjét a levezetd elndk a Kotvénytulajdonosi Gydlés
résztvevdinek beleegyezésével modosithatja. A Kibocsatod képviseldi soron kival felszdlalhatnak.

A Kotvénytulajdonosi Gyllés minden résztvevlje jogosult kérdéseket feltenni a napirenden
szerepl6 valamennyi Uggyel kapcsolatban.

A Kotvénytulajdonos kérheti, hogy a Kibocsatd a Kotvénytulajdonos koltségére a hatarozatok
hiteles masolatat kiadja részére.

6. Hatarozatképesség és elnapolas

A Kotvénytulajdonosi Gydlés akkor hatarozatképes, ha azon a Kotvények egyszer( tobbségét
(a Kibocsatott Kotvenyek 50%-a + 1 Kotvény) képviseld Kotvénytulajdonosok részt vesznek. A
Kibocsatod Ugyvezetése koteles a Kotvénytulajdonosi Gyllésen irasbeli nyilatkozatot benydjtani
a Kotvények szamardl, amelyet a levezetd elndk a Kotvénytulajdonosi Gyllésen felolvas, majd
csatol a Kotvénytulajdonosi Gydlés jegyz8konyvéhez.

A Kotvénytulajdonosi Gyllésen (ide nem értve a levezetd elndk valasztasat) mindaddig nem
hozhatd hatarozat, ameddig a hatarozatképessége megallapitasra nem kertl. Amennyiben a
Kotvénytulajdonosi GyUlés a Kotvénytulajdonosi Gydlés kezdd id6pontjaként kitlizott 15 perc
elteltével nem hatarozatképes - feltéve, hogy azt a Kétvénytulajdonosok inditvanyara hivtak
0ssze - azt eredménytelennek kell nyilvanitani és fel kell oszlatni. Minden mas esetben a
Kotvénytulajdonosi Gydlést el kell halasztani, legalabb 15 (tizen6t) naptari nappal, de legfeliebb
30 naptari nappal, tovabba a megismételt Kotvénytulajdonosi GyUllést a levezetd elndk altal
meghatarozott idépontban és helyen kell megtartani. A megismételt Kotvénytulajdonosi Gydlés
a jelenléevd Kotvénytulajdonosok altal képviselt Kotvéenyek szamara tekintet nélkdl
hatarozatképes. A félreértések elkertlése végett, a Kotvénytulajdonosi  Gydlés
eredménytelenné nyilvanitasat és feloszlatasat kovetéen a Kotvénytulajdonosi Gydlés
elnapolasardl, valamint elhalasztasardl nem lehet donteni, ilyen esetekben az érintetteknek Uj
Kotvéenytulajdonosi Gydlés tartasat kell inditvanyozniuk.

A levezetd elndk az 0Osszes jelenlévd Kotvénytulajdonos jovahagyasaval elnapolhatja a
Kotvénytulajdonosi Gydlést. A megismételt Kotvénytulajdonosi Gyllés az eredeti napirendre
felvett kérdésekben hozhat hatarozatot.

A hatarozatképesség hianya miatt elnapolt és megismételt Kotvénytulajdonosi Gydlést ugy kell
6sszehivni, hogy a kit(izott Uj id8pont eldtt legalabb 10 (tiz) Munkanappal értesiteni kell a
Kotvénytulajdonosokat ugyanolyan modon, ahogyan az eredeti Kotvénytulajdonosi Gydlés

tartasa esetében, tovabba a meghivéban fel kell tintetni a Kotvénytulajdonosi Gyllésen a



hatarozatképesség megallapitasanak feltételeit. A jelen pontban meghatarozottakon kival a
megismételt Kotvénytulajdonosi Gydlés kapcsan egyéb értesitést nem szukséges kdzzétenni.

7. Szavazas

A Kotvénytulajdonosi Gylléshez benyujtott minden kérdésben szavazas Utjan kell donteni. A
szavazas modja a nyilt, kézfeltétellel torténd szavazas, kivéve, ha a Kotvénytulajdonosok
tobbségi szavazassal ettdl eltérd hatarozathozatali médot allapitanak meg.

Minden Kotvény egy szavazatra jogositja a Kotvénytulajdonost a Kotvénytulajdonosi GyUlésen,
ideértve a megismételt Kotvénytulajdonosi Gydlést is. A meghatalmazottak kotelezettségének
sérelme nélkul, azon személy, aki egynél tobb szavazatra jogosult, nem koteles valamennyi
szavazatat felhasznalni vagy valamennyi szavazatat ugyanugy leadni, azonban ugyanazon
Kotvénytulajdonos minden Kotvénye utan ugyanugy koteles szavazni.

8. Hatédrozathozatal

A Kotvénytulajdonosi GyUlés kizardlag a napirenden szerepld kérdések targyaban fogadhat el
hatarozatot.

A Kotvénytulajdonosi  Gydlés hatarozatat a jelenlevd Kotvénytulajdonosok egyszer(
tobbségének szavazataval (a Kibocsatott Kotvények 50%-a + 1 Kotvény) hozza meg, azzal, hogy
a hatarozat elfogadasahoz legalabb két Kotvenytulajdonos tamogato szavazata szukséges.

Amennyiben a Kotvénytulajdonosi Gyllés nem szabalyszerlen kerul 6sszehivasra, a
Kotvénytulajdonosi GyUlés hatarozatot hozhat, feltéve, hogy az 6sszes Kotvénytulajdonos jelen
van és a Kotvénytulajdonosok nem emelnek kifogast a hatarozathozatal ellen.

A szabalyszer(en d6sszehivott és megtartott Kotvénytulajdonosi Gyllésen hozott hatarozat
kotelez6  érvényd  valamennyi  Kotvénytulajdonos  tekintetében,  beleértve  azon
Kotvéenytulajdonosokat is, akik nem vettek részt a Kotvénytulajdonosi Gydlésen, vagy a
meghozott hatarozat ellen szavaztak.

9. Jegyz6kdnyv

Minden, a Kotvénytulajdonosi GyUlésen az (Uléssel vagy Ulés tartasa nélkul) hozott hatarozatrol
és a megtortént eseményekrdl jegyzOkonyvet kell késziteni.

Az Ulés tartasaval hozott Kotvénytulajdonosi Gydlésen készult JegyzO8konyvet a
Kotvénytulajdonosi Gydlés levezetd elndke és a jegyzOkonywvezetd irja ala, az Ulés tartasa
nélkuli Kotvénytulajdonosi Gydlésrdl készult Jegyz&konyvet a Kibocsatd cégjegyzésre jogosult
képvisel8je irja ala.

Az ellenkezd bizonyitasig minden olyan Koétvénytulajdonosi Gydlést, ahol a jegyz&kdnyv az
el6irasokkal ©6sszhangban készult el és kerUlt alairasra, megfeleléen 6sszehivottnak kell
tekinteni, valamint az ott meghozott minden hatarozatot, illetve eseményt megfelel6en
meghozottnak és lezajlottnak kell tekinteni.



A jegyz8konyvnek tartalmaznia kell - legalabb - (i) a megerésitést a Kotvénytulajdonosi GyUlés
0sszehivasanak szabalyszerUségérdl, (i) megerdsitést a  Kotvénytulajdonosi  Gydllés
hatarozatképességérdl, (iii) a Kotvénytulajdonosi GyUlésen mérlegelt javaslatok megjeldlését,
valamint az egyes hatarozatok tartalmat, (iv) minden hatarozat esetében a leadott érvényes
szavazatok teljes szamat, az érvényes szavazatokhoz tartozo Kotvények szazalékos aranyat a
Kotvények szamahoz képest, a tamogatd és ellenszavazatok szamat, a szavazastol
tartozkodokat, illetve a felvetett kifogasokat. Az Ulés tartasaval tortént Kotvénytulajdonosi
Gyllés jegyzOkonyv mellékletét képezi a Kotvénytulajdonosi Gydlés jelenléti ive, amely
tartalmazza a Kotvénytulajdonosi GyUlésen résztvevok alairasat.

A Kotvénytulajdonosi Gydlésen készult JegyzOkonyvet a Kozzétételi Helyeken kdzzé kell tenni,
illetve a Kibocsato ezzel egyidejlileg kdzvetlenul is megkuldi azon Kdtvénytulajdonosok részére,
amelyek elérhet8ségét ismeri (az MNB esetében: nkp@mnb.hu) a jegyz&konyv alairasatol
szamitott tizendt (15) napon belUl.A Kdtvénytulajdonosi Gyllések jegyzékonyveinek eredeti
példanyai, valamint kivonatai a Kibocsatd altal vezetett jegyzOkonyvi gyljteményben
megobrzenddk. A Kotvénytulajdonosi Gyllés megfelel6 dsszehivasara vonatkozé igazolasok,
valamint a Kotvénytulajdonosok altal adott meghatalmazasok szintén a jegyz&konyvi
gyUjtemeényben tartandok. A Kotvénytulajdonosi Gydlés levezetd elndke, a Kotvénytulajdonosi
Gydlést kovetd 3 (harom) Munkanapon belll a Kibocsatd rendelkezésére bocsatja a
Kotvénytulajdonosi  Gydlésrdl  készult  jegyzOkonyv eredeti példanyat annak Osszes
mellékletével egyutt.

A Kibocsatd jogosult a  Kotvéenytulajdonosi  Gydlés  rogzitésére, amennyiben a
Kotvéenytulajdonosi GyUlésen jelenlévd Kotvénytulajdonosokat tajékoztatja a rogzités tényeérdl
és annak modjardl. Afelvétel készitéséhez szUkséges a jelenlévd Kotvénytulajdonosok kifejezett
hozzajarulasa.

10. A Kétvénytulajdonosi Gy(lés elektronikus Uton valé megtartasa

A Kibocsatd sajat belatasa szerint donthet Ugy, hogy a Kotvénytulajdonosok Gydlését
elektronikus hirkozl6 eszkdz hasznalataval hivia Ossze. A Kotvénytulajdonosok Gydlését
elektronikus hirkozl6 eszkdz utjan kell megtartani a Kotvénytulajdonosok kérésére. Az emlitett
esetekben a Kibocsatd a Kotvénytulajdonosi Gyllés meghivojaban koteles feltlintetni az
alkalmazando elektronikus kommunikacios eszkdzzel és csatornaval kapcsolatos adatokat.

Ha a Kotvénytulajdonosi Gydlést elektronikus kommunikacios eszkdz hasznalataval tartjak, a
jelen szabalyzat rendelkezései az iranyadok.

Az elektronikus hirkozl eszkdz hasznalataval tartott Kotvénytulajdonosi Gydlést a levelez§
elnok rogziti és a Kibocsatd szerverein legalabb ot évig megbrzi, amennyiben a
Kotvénytulajdonosok a rogzitéshez és a meglrzéshez kifejezetten hozzdjarultak. A
Kotvénytulajdonosi Gydlés jegyz&konyve jelen szabalyzat 9. (JegyzOkonyv) pontja szerint készul
és kerul kozzétételre.



11. A Kétvénytulajdonosi Gy(lés hatarozathozatala Ulés tartasa nélkul (irasbeli szavazassal)

A Kibocsatd sajat belatasa szerint vagy a Kotvénytulajdonosi Gydlés 6sszehivasara jogosult
Kotvénytulajdonosok inditvanyara donthet ugy, hogy Ulés tartasa nélkuli szavazast hiv 6ssze. Ez
esetben a Katvénytulajdonosok Gy(ilését irasbeli hatdrozathozatallal kell megtartani. lrasbeli
szavazas esetében a hatarozati javaslatokat a Kibocsatod a Kozzétételi Helyeken teszi kozzé,
illetve ezzel egyidejlleg kdzvetlenul is megkuldi azon Kdtvénytulajdonosok részére, amelyek
elérhetéségét ismeri(az MNB esetében: nkp@mnb.hu). A Kotvénytulajdonosok észrevételeiket,
szavazatukat a hatarozati javaslatban foglalt mdédon (irasban és/vagy e-mailen) kotelesek
megkuldeni a Kibocsatd részére, szavazas esetén szavazatukat a Kotvénytulajdonos
cégképviseletére jogosult személy(ek) fokozott biztonsagl vagy mindsitett elektronikus
alafrasaval ellatva.

Az irasbeli szavazas esetén a szavazas hataridejét a Kibocsatd hatarozza meg azzal, hogy az
nem lehet rovidebb 15 munkanapnal. Ha valamennyi hatarozat a hataridd lejartat megel6zéen
beérkezik a Kibocsatohoz, Ugy a Kibocsato jogosult az irasbeli szavazast lezarni és eredményét
megallapitani. A Kibocsato altal megadott hataridét elmulasztd Kotvénytulajdonost ugy kell
kezelni, mint aki nem vett részt a szavazasban.

Az irasbeliszavazas érvényes, ha a 7. pont szerinti hatarozatképességhez szukséges szavazatok
a hatarozati javaslatban jeldlt mddon és formaban beérkeztek. Az firasbeli szavazas
dontéshozatalanak idépontja a szavazas lezarasanak idépontja, vagy ennek hianyaban a
hatarid6 utolso6 napja.

Az irasbeli szavazas eredményét, igy kalondsen a meghozott hatarozatokat a Kibocsato a 9.
pont szerinti JegyzOkdnyvben allapitja meg, és azt a 9. pont szerint kozzéteszi.

Az frasbeli szavazas Utjan torténd dontéshozatalra egyebekben az Ulés tartasaval torténd
dontéshozatal szabalyai megfelel6en alkalmazandok.
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