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adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Konszolidalt mérleg

Melléklet 2025.12.31. 2024.12.31.
ESZKOZOK
Even tuli eszkozok
Befektetési célu ingatlanok 3 6.709.197 6.406.274
Even tuli eszkdzok 6sszesen 6.709.197 6.406.274
Forgdeszkozok
Vevb6kovetelések Hiba! A 77.057 0

hivatkoza

si forras
nem

talalhato.
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 5 39.947 34.421
Jovedelemado kovetelések 10 927 144
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 6 721.468 23.972
Forgdeszkoz6k 6sszesen 839.399 58.537
Eszk6z06k 6sszesen 7.548.596 6.464.811
FORRASOK
Sajat téke
Jegyzett t6ke 7 3.785.905 3.785.905
Eredménytartalék 7 2.753.132 2.457.985
Anyavallalatra jutd sajat tGke 6sszesen 6.539.037 6.243.890
Nem ellen6rzésre jogositd részesedés 0 0
Sajat t6ke Osszesen: 6.539.037 6.243.890
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben 8 628.681 149.649
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 628.681 149.649

Rovid lejaratu koételezettségek
Szallitéi kotelezettségek 9 60.729 41.816
Egyéb kotelezettségek és passziv idGbeli

e 11 299.974 29.456
elhatdroldsok
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 8 1.644 0
Jovedelemadé kotelezettségek 10 18.531 0
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 380.878 71.272
Kotelezettségek és sajat t6ke Osszesen 7.548.596 6.464.811

A 8-38. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Konszolidalt atfogé eredménykimutatas

Melléklet 2025 2024

Ertékesités nettd arbevétele 12 54.726 3.745
Egyéb m(ikodési bevétel 13 516.018 2.898
Bevételek 6sszesen 570.744 6.643
Igénybevett és egyéb szolgaltatasok 14 59.670 23.660
Személyi jellegl raforditasok 15 4.273 4.232
Egyéb mikodési raforditasok 16 165.242 24.845
Miikodési koltségek 229.185 52.737
Miikodési eredmény 341.559 -46.094
Pénziigyi bevételek 17 1.460 19.899
Pénziigyi raforditasok 18 -47.872 -3.392
Pénziigyi eredmény -46.412 16.507
Adozas el6tti eredmény 295.147 -29.587
Tényleges jovedelemaddk 19 0 0
Adoézott eredmény 295.147 -29.587
Egyéb atfogo jovedelem 0 0
Teljes atfogo jovedelem 295.147 -29.587
Ebbdl:

Anyavallalatra juto rész 295.147 -29.587
Kiils6 tulajdonosra juto rész 0 0
Egy részvényre juté eredmény (alap és higitott) — 20 77.96 7,82

Ft-ban

A 8-38. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasa

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Egyenleg 2023. december 31-én

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2024. december 31-én

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2025. december 31-én

» Eredmény- Anyavallalatra juté Nem ellendrzésre et o
Jegyzett téke , AP . e - Sajat t6ke dsszesen
tartalék sajat toke Osszesen jogosito részesedés

3.785.905 2.487.572 6.273.477 0 6.273.477

0 -29.587 -29.587 0 -29.587

3.785.905 2.457.985 6.243.890 0 6.243.890
0 295.147 295.147 0 295.147
3.785.905 2.753.132 6.539.037 0 6.539.037

A 8-38. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Adodzas el6tti eredmény

Korrekcidk:

Fizetett kamat

Kapott kamat

Ingatlan értékesitésének eredménye
Befektetési célu ingatlanok valos értékelése

M(ikédé téke vdltozdsai
Veve és egyéb kovetelések valtozasa

Készletek valtozasa

Szalliték valtozasa
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Miikddési tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Befektetési célu ingatlan megszerzése

Befektetési célu ingatlan értékesitésébdl szarmazd bevétel
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
T6keemelés

Fizetett kamatok

Kapott kamatok

Finanszirozdsi tevékenységbbl szarmazé netté cash flow

Készpénz és készpénzjellegli tételek nettd valtozdsa
Készpénz és készpénzjellegl tételek év eleji egyenlege

Készpénz és készpénzjellegii tételek idGszak végi egyenlege

Megjegyzés 2025 2024
295.147 -29.587
18 47.110 3.344
17 -287 -19.287
16 -436.625 0
3 -78.662 24.384
5 -82.583 -9.840
Hiba! A hivatkozasi - 71.751

forras nem talalhatao.

8 18.913 39.517
10,11 768.940 141.686
19 0 -85
531.953 221.883
3 -7.473.634 -878.139
3 7.686.000 0
212.366 -878.139
7 0 0
18 -47.110 -3.344
17 287 19.287
-46.823 15.943
697.496 -640.313
6 23.972 664.285
721.468 23.972

A 8-38. oldalakon ko6zolt mellékletek a konszolidalt beszamolo elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész

1.1 A vallalkozas bemutatasa

A Biggeorge REIT Nyrt. (korabbi nevén BGP Investment Zrt.) kés6bbiekben a , Tarsasag” vagy
lednyvallalataival egylttesen a ,,Csoport” —2021. mdrcius 19-én alakult.

A Tarsasdag székhelye 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.
A Tarsasag hivatalos kozzétételeinek a weboldala: https://biggeorge-reit.hu/hu/befektetoknek

A Tdrsasag tobbségi tulajdonosa a Biggeorge Property Nyrt., amely konszolidalt beszamoldt
készit, és lednyvdllalatként a Tdarsasdgot, valamint annak 100%-os tulajdondban allé
lednyvallalatat, a Pro-Centoquaranta Kft.-t is teljeskorlien bevonja. 2025 soran a Csoport tovabb
bévilt, két 100%-os tulajdonu leanyvdllalattal, az Inter-Mentor Menedzser és Holding Kft-vel
(tovdbbiakban: Inter-Mentor Kft.), valamint a Multiplaza Ingatlankezel6 Kft-vel (tovabbiakban:
Multiplaza Kft.).

A Tarsasag szabdlyozott ingatlanbefektetési elGtarsasagként kerilt nyilvantartasba vételre 2022.
marcius 7-én. A Tarsasdag célja 2023. Uzleti évben az volt, hogy 2023. december 31-ig teljesitse a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl sz6l6 2011. évi Cll. torvényben elGirt feltételeket,
és szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként folytassa tevékenységét a jovGben. A Biggeorge
Property Nyrt. Igazgatdsaga 2023. majus 4-én megtartott rendkiviili igazgatdsagi Ulésén az
2/2023. (V.4.) szamu igazgatdsagi hatarozatban dontott arrdl, hogy megtesz minden szikséges
intézkedést annak érdekében, hogy a Biggeorge REIT Zrt. megfeleljen minden jogszabalyi
kovetelménynek a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdgi mindsités megszerzéséhez, illetve
ahhoz, hogy a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd bejegyzés alapjaul szolgald
kérelmet benyujthassa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal részére 2023. december 31. napjdig. Erre
vald tekintettel az Igazgatdsag dontése alapjan elindult a Biggeorge REIT Zrt. nyilvanosan miikodd
részvénytarsasagi formavaltasanak folyamata és a feltételes Nyrt.-vé valast a Cégbirdsag 2023.
julius 17-én bejegyezte, valamint megkezdte a Biggeorge REIT Zrt. részvényeinek a t6zsdei
bevezetését, illetve a torvényi feltételek szerinti kozkézhanyad kialakitasdhoz sziikséges
részvényesi struktura alapjat képezé befektetGi targyalasokat, a tervezett részvényeladasokat,
illetve t6kebevonasokat.

A Tarsasag 2023. uzleti év folyaman teljesitette az el8irt kovetelményeket és kérelme alapjan, a
Budapesti Ertékt6zsde (BET) jévahagyasaval, 2023. oktdber 27-én megtdrtént a részvények
a Budapesti ErtéktSzsdén a Tarsasag Nyrt-vé alakult, részvényeinek jegyzése a standard
kategériaban elindult.

Ezt kovetben a Tarsasag 2023. december 12-én szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként
nyilvantartasba vételre kerllt az illetékes addhatdsag altal, tovabba a Févarosi Torvényszék
Cégbirdsaga 2024. januar 29. napjan kelt Cg.01-10-141300/34. szamu hatarozataval bejegyzésre
keriilt a cégjegyzékbe.

A Tarsasag 2022. julius 25-én megvasarolta a Biggeorge Property Nyrt. 100%-o0s tulajdonaban allo
Pro-Centoquaranta Kft.-t, amely tulajdonosa a Szabadbattydn terliletén talalhaté Osszesen
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mintegy 84 hektar terilet(i ingatlanportféliénak, melyen ipari-logisztikai park fejlesztést készit
elé.

A Tdrsasag. 2025. december 12-én adasvétel utjan 100%-os tulajdonrészt szerzett a Multiplaza
Kft. és az Inter-Mentor Kft. tdrsasagokban. A megvdsarolt tarsasagok kozosen tulajdonoltdk a
Budapest Xl. kerllet, Fehérvari ut 89-95. (belterilet 3745/1 helyrajzi szam) alatti ingatlant,
melyet bérbeadds Utjan hasznositottak. A Biggeorge REIT Nyrt. tulajdonba kerilését kovetben
2025. december 19-én a tarsasagok értékesitették az ingatlant a Biggeorge 52 Ingatlanalapnak.
A Tarsasag leanyvallalatai szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg projekttarsasagaként
nyilvantartasba vételre keriltek.

A Csoport tevékenysége elsGsorban a sajat tulajdonu ingatlanok addsvétele, az ingatlankezelés,
vagyonkezelés és az ingatlanfejlesztés.

A Tarsasag nevében vagy egyéb azonositd adataiban nem tortént valtozas az el6z6 lizleti évhez
képest.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszdamoldsi Standardoknak valo
megfeleldségrél

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2026. aprilis 9-én fogadta el. A konszolidalt
pénzigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénzligyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unid
(EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
készilltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolas Ertelmez6 Bizottsdga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettél eltéré jelzés.

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a 2025. januar 1-jén kibocsatott és hatalyos standardok és
IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A pénzligyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzigyi kimutatasok elkészitése soran szikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatassal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szerepl6 Osszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott koriilmények
kozott ésszerlinek tekinthet6k, és amelyek eredménye képezi azon eszkozok és kotelezettségek
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konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhaték meg
egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szadmviteli
becslések médositasa a becslés mddositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a mddositas
csak az adott évet érinti, illetve a mddositas id6szakdban és a jov6beli id6szakokban, ha a
maodositas mind a jelenlegi, mind a jovSbeni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerililnek bemutatasra a konszolidalt pénzligyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelentGsebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdak kovetkezetesen kerlltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl6 id6szakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszdmolé Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkezG6k:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Lednyvallalatok
A konszolidalt éves beszdmold a Biggeorge REIT Nyrt-t, illetve az ellen6rzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. Ellen6rzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kdzvetlenll birtokolja az adott tdrsasag szavazati jogainak tobb, mint 50%-4t, és a
tarsasag pénzigyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén el6nydket élvez annak
tevékenységébdl.

A leanyvallalatok, vagyis azok a vallalatok, amelyekben a vallalatcsoport tébb mint 50% szavazati
joggal rendelkezik, illetve azok pénzligyi és mlkédési politikajat barmilyen mas mddon ellenérzi,
konszolidalasra kerililnek. Befektetési alapok esetén a konszolidaciés korbe torténé bevondsra
abban az esetben keriil sor, amennyiben a Csoport tagja végzi az adott alap alapkezelését és a
Csoport legaldbb 50%+1 befektetési jeggyel rendelkezik tartésan az alap jegyzett t6kéjébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel modszere keril alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicid id6pontjara,
azaz az irdnyitas megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az akvizicid
koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyito részesedéseknek a megszerzett tGzletben meglevd
részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcio
idépontjatol kezdédden, illetve a tranzakcié id6pontjaig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasdgok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmények, valamint a
nem realizdlt eredmények kisz(irésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolédo
eszkozok értékvesztésére utalnak. A konszoliddlt éves beszamold készitése sordn a hasonlé
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve rogzitik.
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A nem ellen6rzésre jogosité tulajdonosokra esé téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az (izleti kombindcidk vonatkozasaban a nem
ellen6rzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tdrsasdg nettd
eszkozeinek valds értékébdl a nem irdnyitd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriilnek
meghatdrozasra. Az értékelés mddjanak kivalasztasa minden Uzleti kombindcid vonatkozasdban
egyedileg torténik. Az akvizicidt kovetéen a nem irdnyitd tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekdvetkezd valtozdsok nem iranyitd
tulajdonosokra jutd Osszegével. Az id&szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is
részesllnek a nem ellendérzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez
vezet.

A Csoport leanyvéllalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, tGke tranzakcidként kerilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellenGrzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil médositasra gy, hogy azok
tikrozzék a lednyvallalatokban meglevs részesedéseik valtozasat. A nem ellendrzésre jogositd
tulajdonosok részesedését modositd Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
killonbsége a t6kében keril elszdmolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

Uzleti kombinaci6 vagy eszkozvasarlas
A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett Uzletet Uzleti kombindcidként vagy
eszkozvasarlasként szamolja el a kbvetkez6ket veszi figyelembe:

e Koncentrdcids teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az Ugynevezett valds érték
koncentracid vizsgdlatot. Ha a vizsgdlat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és
eszkdzcsoport nem Uzleti tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat
eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett bruttd eszkdzok lényegében teljes
valds értéke egyetlen azonosithaté eszkdzben vagy hasonlé azonosithaté eszkozok egy
csoportjaban koncentralédik.

e Amennyiben a valds érték koncentrdcid vizsgalat eredménye negativ vagy ha a
gazddlkodd egység ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgdlatot, akkor a gazdalkodd
egységnek végre kell hajtania az IFRS 3. B8—B12D. bekezdésben meghatarozott értékelést,
hogy megitélje, hogy a tranzakcid lGzleti kombindacidnak mindsiil-e.

o Uzleti kombinaciénak min8siil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok
olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylittesen hozzajarulnak az
outputok létrehozdsahoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthet6 érdeminek, ha az
kritikus az outputok elSallitdsanak folytatdsdhoz, és a megszerzett inputok kozott olyan
szervezett munkaerd van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz sziikséges
tudassal, tapasztalattal, vagy jelent6sen hozzdjarul az outputok el6allitdasdnak
folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthet6, azaz nem podtolhatd jelentds
koltség, er6feszités nélkiil a tovabbi m(ikodés érdekében.

Eszk6zvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatd eszkoézoket (ideértve azokat az
eszkozoket, amelyek megfelelnek az immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési
kritériumainak, az IAS 38 Immateridlis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket. A
csoport bekerilési értékét az egyedileg azonosithatd eszkozok és kotelezettségek kdzott azok
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megvasarlasanak idépontjara vonatkozd, egymdshoz viszonyitott valds értéke alapjan osztja fel.
Egy ilyen Ugylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt vagy negativ goodwillt. Ha igy egy
eszkoz tulértékelt lenne, a kiildnbozetet az eredmény terhére szamolja el.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és korllményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennalld kdvetelések
és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon lettek forintra atszamitva, nem tekintve,
hogy az eszkdoz megtériilése kétesnek mindsilt. A keletkez6 arfolyam differencidk az
eredménykimutatasban a pénziigyi bevételek, illetve raforditasok kozott kertilnek kimutatdsra.

A pénziugyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjelolésre keriilt. A konszolidalt pénzlgyi kimutatasok magyar
forintban késziiltek, amely a Csoport prezentdlasi pénzneme.

A kilfoldi pénznemben torténd Ugyletek a funkcionalis pénznemben - a kilfoldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az atfogé jovedelemkimutatdsban azokat
az arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az idészak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzlgyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl
eltér6 arfolyam hasznalatbdl eredéen keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak
kimutatva abban az id&szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatdrozott
monetdris eszk6zoket és kotelezettséget a funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén
érvényes arfolyamadn szamitjak at. A valds értéken értékelt kiilfoldi pénznemben meghatarozott
tételeket a valds érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. A
vevGkovetelések, illetve a szallitéi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az lizleti tevékenység
eredményében szerepelnek, mig a kolcsonok arfolyamkiilonbozetei a pénziigyi miveletek
bevételei vagy raforditasai soron kerilnek kimutatasra.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidok arbevétele a szdllitdsi szerz6dések kondicidinak megfeleld
teljesitésekor jelenik meg. Az drbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi
bevétel, igy a bérleti dijbdl szarmazd arbevétel és a raforditas is az 6sszemérés elve alapjan a
megfelel§ id6szakban keril elszamolasra. Az arbevétel folyamatosan keril elszdmoldsra az
id8szak soran, jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmaz.

A tarsasagok a vevdiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgaltatdsok 6sszegének megfelelGen
ismerik el a bevételeiket, mely tlikr6zi azt az ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tdrsasag
az adott arukért vagy szolgdltatasokért cserébe vdarhatdan jogosult lesz. A bevétel olyan
Osszegben keril elszamolasra, amely azt az ellenértéket tiikrozi, amelyre a Csoport varhatdan
jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel abban az esetben kertiil
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elismerésre, ha valdszinlsithetd a tranzakcidval Osszefliggé gazdasagi elény tarsasag altali
realizaldsa, valamint annak 6sszege megfelel6en mérhetd. Az drbevétel akkor kertl elszamolasra,
amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellendrzés atszall a vevére.
Teljesitési kotelmek
A szerz6dés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy szolgdltatdsok
nyujtdsat igérte a vev6 részére, azaz milyen teljesitési kotelmet vallalt. A Csoport akkor
szamolhatja el a bevétel, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett, azzal, hogy leszallitotta az
igért arut, vagy elvégezte az igért szolgdltatast. Teljesitésrél akkor beszélhetlink, ha a vevé
megszerezte az eszkOz (szolgaltatds) felett az ellenGrzést, melynek jelei:

- A Csoportnak mar meglévé joga van megkapni az eszkdz ellenértékét,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlnek jelent8s kockazata és haszonhizé képessége van az eszkoz birtoklasabdl,

- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szamolnia a teljesitéshez
kapcsolédo bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelemhez rendelt tranzakcids ar. A
tranzakcios ar az az 6sszeg, amelyet a Csoport varhatéan megkap az aruk és szolgaltatasok
értékesitéséért cserébe. A tranzakcios ar meghatarozasanal figyelembe vételre kerltek a valtozé
ellenérték elemei (rabattok, engedmények) dsszegei is. A valtozo ellenérték becslésére varhaté
érték kerult szamitasra, amelyet a Csoport valdszin(iségi tényez6kkel sulyozott.

A Csoport bevételeinek fébb elemei:

e Ingatlan bérbeaddsbdl szarmazd bevétel: A Tarsasag f6 bevételi forrasa, amelyet
tobbségében havonta szamol el bérlGi felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
mértéke alapjan, az IFRS 16 standard elGirasaival 6sszhangban.

e Uzemeltetés dijak: A Tarsasag a bérleti dijon kiviil szamldzza a bérl6k felé. Az lizemeltetési
dijak tobbek kozott takaritasi és biztonsagi kdltségek, kezelési dijak, illetve rezsikoltségek,
az IFRS 15 standard elGirasaival 6sszhangban.

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel: bérleti bevételek operativ lizingb6l szarmaznak.

Uzemeltetési dijak: A Csoport kétféle szerz6déssel rendelkezik és ennek megfeleléen szamolja el
bevételeit az IFRS 15 szerint:

e A bérleti szerz6dései egy részében a Csoport lUgynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérl6kre jutd lizemeltetési dijak egyértelmlien megdllapithatok és a
rezsikoltségeket a Csoporton keresztil kozvetleniil a bérlGknek szamlazzak. A Csoport a
koltségeket és a hozzdjuk tartozd bevételeket nettd mddon jeleniti meg az ingatlan
bérbeadasbdl szarmazo bevételek kozott, mivel ezekben a tranzakcidkban a Csoport
tgynokként jar el.

o Egyéb bérleti szerz6dései esetében a Csoport megbizoként jar el. Ezekben az esetekben
az Uzemeltetési dijakat a Csoport a szerz6désekben szereplé atalanyarak alapjan
szamlazza bérlGi felé. Ezen Gzemeltetési koltségek fedezetére kiilon Gzemeltetési dij kerl
felszamitasra, mely esetében a Csoport kontrolldlja a szolgdltatdsokat. A Csoport a
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pénzligyi kimutatdsokban ezeket a tranzakcidkat brutté moddon szerepelteti, mivel
ezekben az esetekben megbizéként jar el.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekb8l szarmazé osztalék akkor kerll elszamoldsra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez valo joga megnyilik (feltéve, hogy valdszinUsithet8, hogy a hasznok be fognak folyni
a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénzigyi eszkdozb8l szarmazdé kamatbevétel akkor keril elszamoldsra, amikor
valészinlsithetS, hogy a gazdasdgi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege
megbizhatéan mérhetd. A kamatbevétel id&aranyosan keril megjelenitésre a fennalld
t6kedsszeg figyelembevételével a vonatkozo effektiv kamatlabbal, amely az a kamatldb, amely a
pénziigyi eszkdz varhato élettartamara becsilt j6vGbeli készpénz-bevételeket pontosan az adott
eszkoz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartdsi értékére diszkontadlja.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdozok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekerilési értéken kerlilnek
bemutatdsra. A halmozott értékcsdokkenés magaban foglalja az eszk6z folyamatos hasznalatdval,
mUkodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az eszkéz nem
vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentés mértékld megrongdlddasa, sériilése miatt
elszdmolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekertilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzads esetén a felmerilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
koltségek. A targyi eszkdz beruhdzashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkéz bekerilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelel6 allapotba keriiléséig.

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kozonként fellilvizsgalatra kerdl, annak
érdekében, hogy megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkéz valds,
piaci értékét, mivel ez esetben értékvesztés elszdmoldsa sziikséges az eszkoz valds, piaci értékéig.
Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszk6z hasznalati értéke kozil a
magasabb. A haszndlati érték az eszkoz altal generalt jov6beni pénzdramlasok diszkontalt értéke.

Adiszkontlab a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz id6értékét
és az eszkdzhoz kapcsolédd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az eszk6zhoz
onalléan nem rendelhet6 jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul
venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszk6zok javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a karbantartasi
kiaddsokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazdsok és a felljitdsok aktivalasra kerlilnek. Eladott
eszkozok bekerilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre keril. Minden ilyen mddon
keletkez6 esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.
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A Tarsasdag eszkozeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linearis mddszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kdvetkez6:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési maddszerek legaldbb évente feliilvizsgalatra
kerllnek az adott eszkdz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositds a targyévi eredménnyel szemben keril elszdmolasra.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értékndvekedésbdl szarmazé jovedelem, vagy mindkett6 elérése érdekében, és nem termék
el6allitds, illetve szolgdltatasnyujtds, vagy lgyvitel céljabdl tartja fenn a vallalkozas.

A vegyes hasznalatu (részben a tulajdonos altal hasznalt, részben bérbeadasi vagy t6kendvelési
céllal tartott) ingatlanokat meg kell osztani, és az 6sszetevéket kiilon kell elszamolni, amennyiben
ezen Osszetevok kiilon is értékesithetGek.

A befektetési ingatlanok kezdeti megjelenéskor bekerilési értéken keriilnek értékelésre. A
bekerilést kovetSen a befektetési célu ingatlanok valds piaci értékének meghatarozasa fliggetlen
értékbecslé kdzrem(ikodésével torténik. A valds érték meghatdrozasabdl eredd nyereségek és
veszteségek a targyiddszaki eredményben kerillnek elszdmolasra. Ezen ingatlanok minden
beszamolasi periddus végén valds értéken kerlilnek kimutatdsra és a keletkezett kiilonb6zetek az
atfogd jovedelem kimutatasban keriilnek bemutatasra. A kezdeti bekerilési érték magdaba foglal
minden olyan koltséget, amely az adott ingatlan beszerzése soran felmeriilt.

A befektetési célu ingatlan kivezetésre kerul értékesitéskor, vagy ha hasznalatbdl kivonjak és az
eladdsbdl varhatéan hozamok nem jelentkeznek. Az ingatlan kivezetésébdl eredd nyereség vagy
veszteség (a nettd értékesitési bevétel és az eszkdz konyv szerinti értékének kiilonbsége) az
ingatlan kivezetés id8szakanak targyid6szaki eredményében kerl elszamolasra.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdél sz6lé 2011. Evi CIl. Térvény (,,Szit tv.”) elSirasai
alapjan a Csoport a kdvetkez8k szabalyok betartdsat szamviteli oldalrél tamogatja:

- A szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasagnak a szamviteli jogszabdlyok szerinti
mérlegf60sszege legaldbb hetven szazalékanak megfelel§ értékl ingatlanportfélidval kell
rendelkeznie.

- A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag - 6sszevont (konszolidalt) éves beszamold
készitésére kotelezett tarsasdg esetében a konszolidaciéba bevont valamennyi tdrsasag

e sz

tarsasagban fennallé részesedés értéke sem haladhatja meg a szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasag szamviteli jogszabalyok szerinti mérlegf60sszegének a harminc szazalékat.

16



BIGGEORGE REIT NYRT.
2025. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

- Amennyiben a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg osszevont (konszolidalt) éves
beszamold készitésére kotelezett, akkor a viszonyitas alapja az 6sszevont (konszolidalt) mérleg
mérlegf60sszege, egyéb esetben a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag - szamviteli torvény
szerinti - mérlegének mérlegfédsszegéhez kell viszonyitani. az ingatlanok értékét noveli a
szamviteli térvény szerint az ingatlanokra tekintettel kimutatott értékhelyesbités 6sszege. Eves
beszamoldjat a szamviteli torvény 9/A. §-a alapjan az IFRS-ek szerint készit6 szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasdg esetében az ingatlanok értéke tartalmazza a bekertilési értéken kiviil
a kovets értékelés kapcsan elszamolt tételeket, fliiggetlenil az alkalmazott értékelési modelltél.

- A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag és a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag
projekttarsasag az ingatlanportfoliéjat legaldbb negyedévente, az lzleti év adott negyedévének
utolsé napjara piaci értéken értékeli, és a szabalyozott ingatlanbefektetési tadrsasag az ingatlanok
(1) bekezdés szerinti piaci értéke és konyv szerinti értéke kozotti kulonbozetét kdnywviteli
nyilvantartdsdban az alkalmazott szamviteli politikdja szerint, de legaldbb negyedévente
elszamolja.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg, szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozds vagy
a projekttarsasaguk az éves beszamoldjat a szamviteli torvény 9/A. §-a alapjan az IFRS-ek szerint
késziti, az ingatlanok értékét az IFRS-ek szerinti atértékelési modell vagy valésérték-modell
elveivel 6sszhangban hatdrozza meg.

A szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasag és a szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasag
projekttarsasag portfolidjaban |évé ingatlanok értékelése

a) piaci Osszehasonlitason alapulé moddszerrel, torténik, és minden id&szakban ugyanezen
modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

Ha a szabadlyozott ingatlanbefektetési tarsasag, projekttarsasag ugy itéli meg, hogy a kivalasztott
és alkalmazott értékelési modszer a tovabbiakban mar nem alkalmas az ingatlan piaci értékének
becslésére, és egy masik mddszer alkalmazasa a korabbiaknal pontosabb becslést eredményez,
és az adott ingatlan esetében az értékelési moddszert megvaltoztatja, ebben az esetben az
indokokat az értékelési szakvéleményben részletesen bemutatja.

Az 0Osszevont (konszolidalt) éves beszamold készitésére kotelezett szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag az dsszevont (konszoliddlt) kiegészité mellékletben bemutatja a
beszamoldban szerepls ingatlan-portfdlié értékelésére alkalmazott modszert.

A Csoport flggetlen ingatlanértékelGt alkalmaz a tulajdonaban all6é ingatlanok valds értékének
megallapitasara, és az ingatlanértékel6 szakvéleményében kitér a Szit torvény altal elSirtakra:

- ellenérizhet6 médon feltiinteti a felhasznalt adatokat és azok forrasat, valamint jelzi, ha
valamely, az ingatlan értékelését befolyasold kortilmény megitéléséhez sziikséges informaciéhoz
nem fér hozz3,

- részletesen és ellendrizheté mdédon bemutatja az értékelési mddszertan lépéseit és az elvégzett
szamitasokat,

- ismerteti az ingatlanra vonatkozé nyilvantartasban szerepld leirdst (belfoldi ingatlan esetében
ideértve a még be nem jegyzett, széljegyként feltlintetett beadvanyok tartalmat is), az ingatlan
foldrajzi és gazdasagi kornyezetét, valamint - adatokkal aldatdmasztva - az ingatlanpiaci
korilményeket,

- ismerteti az ingatlan mdszaki jellemzéit,

- mellékletként becsatolja
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. mindazon megdllapodasok, okiratok mdsolatat, amelyek az ingatlan jogi helyzetének
megitéléséhez szlikségesek, illetve amelyek az ingatlanértékelés soran figyelembevételre
keriltek, tekintet nélkil arra, hogy azok a nyilvantartasi bejegyzés alapjat képezték-e, valamint

. belfdéldi ingatlan esetében az ingatlan tulajdoni lapjanak harminc napnal nem régebbi, az
ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény 68. §-anak megfelel6 masolatat,
. kilfoldi ingatlan esetében az ingatlan fekvése szerinti dllam joga szerinti nyilvantartasi

adatokat tartalmazo kozokiratot vagy annak hiteles mdasolatat és az okirat hiteles forditasat.
2.1.6 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

A Csoport minden beszadmoldsi id8szak végén felméri, hogy barmely eszk6z esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tértént, a Csoport megbecsiili az eszkoz
varhatd megtérils értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermelS egység varhatd megtérilé értéke az
értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a magasabb. A
alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Csoport sziikséges kalkulacidkat a hosszu tavu
jovébeni cash-flow tervek megfelel diszkontdldsa alapjan késziti.

2.1.7 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvadllalat, tarsult tdrsasdg, illetve kozos vezetésl vdllalat
azonosithatd nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv kiilonbozet a
megszerzés napjan. A goodwill nem keril amortizalasra, de a Csoport minden évben
megyvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kényv szerinti érték valdszinlileg nem fog
megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csdkkentett bekerilési értéken kerl
kimutatasra.

2.1.8 Pénziigyi eszk6zok

Az IFRS 9 standard hatékorébe tartozéd pénziigyi eszk6zok hdarom értékelési kategodridba
sorolanddk: bekeriilést kovetGen amortizalt koltségen értékelendbk, bekerilést kovetben valds
értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerilést
kovetben valds értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A Csoport pénzlgyi eszkozei a kezdeti értékeléskor keriilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfelel6en. A pénziigyi eszkoz kategdridjanak meghatarozdsahoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénzligyi eszkdz addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddalkodd bekeriléskor donthet Ugy, hogy a nem kereskedési céllal tartott t6kebefektetéseket
az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénziigyi eszkoz
addssaginstrumentum, a besorolas meghatdrozasakor az aldbbi pontokat kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekertilési érték

Azokat a pénzligyi eszkdzoket kell amortizalt bekerilési értéken értékelni, amelyeket olyan (zleti
modell alapjan tartjak, amelynek célja pénzligyi eszkdzdk szerz6déses cash flow-k beszedése
érdekében tortén6 tartdsa és a pénzlgyi eszkdz szerz6déses feltételei meghatarozott
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id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a t6ke és a kint levé
t6kebsszeg utan jaré kamat kifizetései.

Valds érték egyéb dtfogo eredménnyel szemben
Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénzligyi eszkozok,
amelyeket olyan lzleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével és a
pénzigyi eszkdzok eladdsdval éri el céljat és a pénzigyi eszkdz szerzGdéses feltételei
meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a téke és a
kint lev6 t6kebdsszeg utan jardé kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben
eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategodria egyikébe sem,
vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek megjeldlve.

Az SPPI kdvetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénzligyi eszk6z denominalt pénznemében azt
vizsgalja, hogy a szerz6désb6l ered6 pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kdlcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizardlag tékét és kamatot tartalmaznak-
e, a Csoport megvizsgdlja a pénzigyi instrumentum szerzédéses feltételeit. A vizsgalat arra is
kitér, hogy a pénziigyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket, melyek hatdsara a
szerz6déses pénzaramok 0sszege vagy idGzitése gy valtozzon, hogy a pénziigyi eszk6z mar nem
felel meg az SPPI kbvetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztll valdos értéken kell értékelni
(FVPL).

Minden tGkeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték valtozas
hatdsat kozvetlenil az eredmény kimutatasban kell elszdmolni, kivéve azon tékeinstrumentumok
esetén, ahol a gazdalkodo az Egyéb atfogd jovedelem opciét (FVOCI) vélasztotta. A Csoport nem
élt a FVOCI opcidval.

A pénziigyi eszkozoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja el
egymassal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a Tdarsasagnak
torvényesen érvényesithet6 joga van az Osszegek beszamitdsara és szandéka, hogy ezeket
nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.

2.1.9 Pénziigyi eszkozok értékvesztése
A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mérték(l értékvesztéssel csokkentett
nomindlis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A kovetelések értékvesztésénél az

egyszer(sitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Az egyszer(sitett értékvesztés modell
egy céltartalék-matrix, amely az elmult 2 év nem fizetési tapasztalati aranyait veszi figyelembe és
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el6remutatdéan szamol értékvesztést. Tovabbi értékvesztés megadllapitdsara akkor keril sor
(példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adds jelentSs pénziigyi nehézségei), ha olyan
jel mutatkozik, amely arra enged kévetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz képes a teljes, a szamla
eredeti feltételeinek megfelel§ 6sszeget behajtani. A leirt kovetelés kivezetése akkor torténik
meg, amikor behajthatatlannak mindsil.

A kovetelések értékvesztésének elszamolasahoz a kovetkezd értékvesztési matrixot alkalmazta
2024 és 2025 soran a Csoport:

Fizetési késedelem napjai Ertékvesztés szazaléka
0-180 nap nincsen értékvesztés
180-360 nap 50%
360 nap feletti késedelem 100%

2.1.10 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkezé pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok,
hitelek, banki folydészamlahitelek és hatdridés lgyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozé részei tartalmazzak az aldbbiak
szerint:

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

Az IFRS 9 hatdlya ald tartozd pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolanddk:
bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddék, illetve bekeriilést kévetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzlgyi kotelezettségek
besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg.

A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatlab mddszerrel szamitott amortizalt bekerilési értéken
jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban. A kolcsondkhoz és hitelekhez
kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerilnek
elszamolasra az effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a
pénzigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizdcié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban
keriil elszamoldsra pénzligyi raforditasként.

2.1.11 Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szold torvény alapjan, valamint a helyi
iparlzési add rendelet altal meghatarozott addéfizetési kotelezettségen alapul, amely a halasztott
adoval keril modositasra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott

addelemeket tartalmaz.

A tarsasagi add alapja a szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozds, szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag és a szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasdg esetén a
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tdrsasdgi adordl és az osztalékadordl sz6lé 1996. évi LXXXI. térvény a 15. §-ban, az ingatlannal
rendelkezd tarsasag tagja esetében a 15/A. §-ban meghatarozott jovedelem.

Afolyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzando nyereség alapjan keril meghatdrozasra.
Az addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszdmoldban kimutatott addzas el6tti eredménytdl,
az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas
évek addzandd nyereségében kerlilnek figyelembevételre. A Csoport folyd adodfizetési
kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban lévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés
egyenértékld a hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan keril meghatdrozasra. A halasztott adé
szamitasa a kotelezettség mddszer szerint kerul kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd,
illetve az adotorvény szerinti elszamoldsaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitdsa azon évek adodkoteles bevételére vonatkozd
adokulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalédasanak médjara vonatkozd
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovdbbviheté addkedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(sithetd, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége sordn addalapot képzé nyereséget realizal, amellyel szemben a
halasztott addeszkdz érvényesithet6.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzoket, valamint az elismert addeszkdzék kdonyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe
fel nem vett kévetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatdéan megtériilhet a jév6beni
nyereségaddjanak csékkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csékkenti a Csoport
halasztott adé kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatéan addzott
nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ado kdzvetleniil a sajat tékével szemben keril elszamoldsra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik.

A halasztott add eszkdzok és kotelezettségek egymdssal szemben torténd elszamolasara akkor
van lehetGség, ha a tarsasdgnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymadssal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek
netté elszamolasa.

2.1.12 Mérlegen kiviili tételek
A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képzd
mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem uzleti kombinacidk soran szerezték. A

kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kidaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili kbvetelések nem szerepelnek
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a konszolidalt éves beszamold részét képezé mérlegben és eredménykimutatasban, de
amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszinlsithets, a kiegészité mellékletben
kimutatasra kerilnek.

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

A Szit torvény értelmében elvart osztalék: a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozds kilon jogszabalyban meghatdrozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési el6vallalkozasként torténd nyilvantartasba vételtSl a nyilvantartdsbdl vald
torlésig elért eredményének 90%-a, tovdbba a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabalyozott ingatlanbefektetési elGvdllalkozas projekttarsasdga esetében a projekttarsasag
jogszabdlyban meghatarozottak szerint osztalékként kifizethet6, a projekttarsasagként torténd
nyilvantartasba vételt6l a nyilvantartasbdl valé torlésig elért eredményének 100%-a, ide nem
értve a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag, szabdlyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas
vagy a projekttarsasaguk esetében a szamvitelr6l sz6l6 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban:
szamviteli torvény) rendelkezéseivel 6sszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamoldra torténd
attérés kapcsdn elszdmolt egyszeri attérési kulonbozet eredménytartalékban kimutatott
Osszegét.

Abban az esetben, ha a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg szabad pénzeszkozeinek
0sszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, a szabad pénzeszkozok 6sszegének legaldbb 90%-
at javasolja osztalékként kifizetni a Csoport.

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag projekttarsasaga csak olyan vdllalkozas lehet, amely a
létesit§ okirata alapjan az elvart osztaléknak megfelel6 mérték(i osztalék kifizetésére tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamold jovahagyasat
kovet6 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag projekttarsasaga szabad pénzeszkozeinek 6sszege nem éri el az
elvart osztalék Osszegét, akkor az Ugyvezetés a szabad pénzeszkdzok Osszegének 100%-at
javasolja osztalékként kifizetni.

2.1.14 Pénziigyi miiveletek eredménye

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

2.1.15 Forduldénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétlélagos informaciot
biztositanak a Csoport beszdmolasi id6szakanak végén fennalld koriilményekrsl (modositd
tételek), bemutatdsra keriiltek a beszamoldban. Azon beszdmoldsi idészak utani események,
amelyek nem modositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatasra,
amennyiben lényegesek.
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2.1.16 Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzeszkozok tartalmazzak a készpénz és a bankszamlak egyenlegeit, valamint a pénzeszkoz
egyenértékeseket. A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tdvd, magas likviditasu befektetések,
amelyek kdnnyen ismert 6sszegli készpénzre valthatdk at, és amelyeknél elhanyagolhaté az
értékvaltozas kockazata.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2025. december 31-én végz6ds éves idGszakra vonatkozdan hatalyban 1évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

A szamviteli politikat mind a Csoport gyakorlata, mind az IFRS-ek valtozasa miatt rendszeresen
felll kell vizsgdlni, és ha szikséges, mddositani kell, a valtozds hatalybalépését megel6z6 90.
napig, vagy ha a valtozads kihirdetése és a hatalybalépése kozott ennél kevesebb idé All
rendelkezésre, akkor a hatdlybalépésig.

A Csoport 6sszhangban az IFRS el8irdsaival akkor valtoztatja meg a szamviteli politikait, ha:
e avaltozast valamely standard vagy értelmezés elGirja; vagy
e avaltozds a Csoport pénziigyi kimutatdsaiban az tgyleteknek, mas eseményeknek és
feltételeknek a Csoport pénziigyi helyzetére, pénziigyi teljesitményére, valamint cash-
flow-ra gyakorolt hatasainak megbizhatébb és relevansabb bemutatdsat eredményezi.

A Csoportnak az egy standard vagy értelmezés kezdeti alkalmazdsabdl szarmazd szamviteli
politika valtozast az adott standard vagy értelmezés dtmeneti rendelkezései (ha van ilyen) alapjan
kell elszdmolnia; és amennyiben a Csoport olyan standard vagy értelmezés kezdeti
alkalmazasakor valtoztatja meg a szamviteli politikdat, amely nem tartalmaz atmeneti
rendelkezést az adott valtozdsra vonatkozdan, vagy amennyiben a Csoport onként valtoztatja
meg a szamviteli politikat, a valtozast visszamendlegesen kell alkalmaznia.

Visszamendleges alkalmazds: Amikor a szdmviteli politikdban bekovetkezd valtozas
visszamendélegesen keril alkalmazasra, a Csoportnak az érintett sajat téke 6sszetevék legkorabbi
bemutatott idGszakra vonatkozé nyitéegyenlegét, és a tobbi bemutatott idészak dsszehasonlitéd
adatait ugy kell médositania, mintha mindig is az adott szamviteli politikat alkalmazta volna.

Amennyiben a szamviteli politikak valtozasanak az egy vagy tobb bemutatott korabbi id6szak
Osszehasonlitd adataira vonatkozd id6szak-specifikus hatdsait kivitelezhetetlen meghatarozni,
akkor a Csoportnak azon legkorabbi id6szak elejétél kell az Gj szamviteli politikat elGszor
alkalmaznia az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értékére, amelyikben a
visszamendleges alkalmazas el6szor kivitelezhetd, amely lehet a targyiddszak is, valamint egy
ennek megfelel6 moddositast kell elvégeznie az érintett sajat téke elemek adott id&szaki
nyitdegyenlegére vonatkozdan.
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Szamviteli politikdban bekovetkezett valtozasokrdl akkor beszéliink, ha:

* A vadltozast torvényi szabalyozds vagy a szamviteli standardokat alkotd testiilet dontése
tdmasztja ala.

* A szdmviteli politika megvaltoztatasa egy vallalkozds pénzigyi helyzetérdl,
teljesitményérdl és cash flow-jardl relevansabb és megbizhatébb informaciot nydjt.

* A vallalkozas egy olyan Uj standardot adaptdl, amely a korabbitdl kiilonb6z6 szamviteli
politika alkalmazasat kivanja meg.

* Avallalkozas az IFRS dltal megengedett szamviteli elszamolasi mdédrdl egy masik, az IFRS
altal szintén megengedett elszamoldsi modra valé attérésrél dont.

A Csoport a 2025. december 31-én végz6ds éves idGszakra vonatkozdan hatalyban 1évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a konszolidalt beszamoldjat.

Az IFRS standardok 2026. januar 1-jét6l érvényes modosuld szabalyainak, illetve Gj standardok
bevezetésének hatdsa a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra:

A jelen beszamolasi id6szaktdl hatalyba [ép6, az IASB altal kdzzétett és az EU dltal elfogadott (j
és modositott standardok és értelmezések:

A Csoport ugy véli, hogy jelen standardoknak elfogaddsa és a meglévé standardok mdédositasa
nem lesz jelentds hatassal a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsaira.
* A pénzlgyi instrumentumok besoroldsara és értékelésére vonatkozé mdédositdsok — az
IFRS 9 és IFRS 7 mddositdsai (2024. majus 30-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétd6l hatalyos)
* A természettdl fligg6 villamos energidra hivatkozé szerz6dések— az IFRS 9 és IFRS 7
maodositasai (2024. december 18-an kibocsatva, 2026. januar 1-jét6l hatalyos)
* Az IFRS szamviteli standardok éves javitasai — 11. Kotet: Az IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10
és IAS 7 mddositdsai (2024. julius 18-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétdl hatdlyos)

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még nem hatalyos uj és mddositott
standardok és értelmezések:

A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok jovahagydsanak id6pontjdban a Csoport még nem
alkalmazta az aldbbi, az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még hatalyba nem

Iépett IFRS szamviteli standard médositasokat:

Jelenleg a 2026. évre vonatkozdan nincs Uj vagy mddositott IASB-standard és értelmezés, amely
az EU altal elfogadott és még nem hatalyos.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések:
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* |FRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban (kibocsatva: 2024.aprilis 9-
én, hatalyos: 2027. januar 1-én, EU jovdhagyas folyamatban)

* |IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvdnos elszdmoltathatésag nélkil: kozzétételek (kibocsatva:
2025.augusztus 21-én, hatdlyos: 2027. janudr 1-én, EU jovahagyas folyamatban)

* IFRS 14 Hatdsagi arszabalyozasbdl ered6 elhataroldsok (kibocsatva: 2014.januar 30-an,
hatdlyos: 2016. janudr 1-én, az Eurdpai Bizottsag ugy dontott, hogy nem inditja el az
ideiglenes standard jévahagyasi folyamatat, és megvarja a végleges standardot)

* |AS 21 A kilfoldi pénznemekkel kapcsolatos arfolyamvaltozasok hatdsai médositasai:
Atvezetés egy hiperinflaciés bemutatdsi pénznembe (Kibocsatva: 2025.november 13-én,
hatdlyos: 2027. janudr 1-jén — EU jovahagyas folyamatban)

* |FRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatdsok és az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kozos
vallalkozdsokban lév6 befektetések standardok médositdsai — Eszk6zok értékesitése vagy
hozzdjaruldsként vald teljesitése a befekteté és a tarsult vallalkozdsa vagy kozos
vallalkozdsa kozott (az IASB a hatdlybalépés idGpontjat hatarozatlan idére elhalasztotta,
de a kordbbi alkalmazads megengedett)

Ezek a mddositdsok, Uj standardok és értelmezések implementdciéja nem befolyasolna
szamottevéen a Csoport konszolidalt pénzigyi kimutatasait.

2.3 Bizonytalansagi tényez6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének
meghatdrozasakor, melyek mads forrasbdl egyértelmliien nem meghatdrozhatok. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre alld informdacidn alapuld dontéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelentGs becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatdsokban
megjelenitett eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fligg6 eszkozok
és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténé bemutatdsat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsiilt adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizaldsra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezé
valtozas idészakdaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozas id6szakdaban és a jov6beni id6szakokban, amennyiben mindkét id&szakot érinté
valtozasokrol van szé.
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2.4 A Csoport Osszetétele

A Csoport tulajdoni és szavazati hanyada a kdvetkez6 volt a ledanyvallalatokban:

2025. 2024.
december 31. december 31.

Pro-Centoquaranta Kft.

1009 1009
(1023 Budapest, Lajos u. 28-32.) 00% 00%
Multiplaza Kft.

1009 -
(1023 Budapest, Lajos u. 28-32.) 00%
| -M Kft.
nter-Mentor Kft 100% ]

(1023 Budapest, Lajos u. 28-32.)

Multiplaza Kft. megszerzése

2025. december 12-én a Csoport megszerezte a Multiplaza Kft. 100%-os Uzletrészét. A
megszerzett tdrsasdg f6 eszkdze egy jelent6s értékd ingatlan. A Csoport a tranzakciét
megvizsgdlta, és menedzsment funkciék és a kapcsolédd folyamatok hidnyaban
eszkozvasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével tdmasztott ald.

A Multiplaza Kft. megszerzéséhez kapcsolddd informacidk:

adatok eFt-ban Valds érték a
megszerzés napjan

Eszk6z6k

Jovedelemtermeld ingatlanok 3.892.654

Pénzeszkozok és pénzeszkodz egyenértékesek 306.914

Egyéb eszk6zok 72.563

Eszk6zok 6sszesen 4.272.131

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 106.136
Kotelezettségek dsszesen 106.136
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 4.165.995

Inter-Mentor Kft. megszerzése

2025. december 12-én a Csoport megszerezte az Inter-Mentor Kft. 100%-os Uzletrészét. A
megszerzett tarsasag f6 eszkdze egy jelent6s értékd ingatlan. A Csoport a tranzakciot
megvizsgdlta, és menedzsment funkcidk és a kapcsoldodéd folyamatok hidnydban
eszkozvasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével tdmasztott ala.
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Az Inter-Mentor Kft. megszerzéséhez kapcsolddd informacidk:

adatok eFt-ban Valos érték a

megszerzés napjan

Eszkozok

Jovedelemtermeld ingatlanok 3.356.721
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 172.479
Egyéb eszkozok 44.120
Eszk6zok 6sszesen 3.573.320

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 73.320
Kotelezettségek 6sszesen 73.320
Azonosithato netto eszkdzok valds értéke 3.500.000

3. Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban

Fehérvari ati ingatlan Telek- Szabadbattyan

2023. december 31-én 5.552.519
Megszerzés

Raaktivalas 878.139
Ertékesités -
Valds érték véltozas -24.384
2024. december 31-én 0 6.406.274
Megszerzés 7.249.375

Raaktivalas 224.259
Ertékesités -7.249.375

Valds érték véltozas 78.662
2025. december 31-én 0 6.709.197

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allé befektetési
célu ingatlanok esetében, ahol valds érték megbizhatdan megallapithatd, a valds érték piacialapu
értékbecslés alapjan keril meghatarozasra. Azon fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok
esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithaté meg (az alacsony késziiltségi fok, az
ingatlan egyedilallo jellege és/vagy a piaci tranzakcidk teljes hidnya miatt), a konyv szerinti érték
az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerilési érték.

Ertékelési médszerek:

27



BIGGEORGE REIT NYRT.
2025. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Az értékelések az Osszehasonlitdé (piaci) mddszer alkalmazdsdval készilnek a valds érték
hierarchia 2. szintje alapjan, fliggetlen ingatlanforgalmi szakért6i vélemények alapjan. Az
értékelést végrehajtd szakember az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel.
4. Vevokovetelések

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Vevbkovetelések 77.057 0
Osszesen 77.057 0
5. Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok
2025. 2024.

adatok ezer Ft-ban

december 31.

december 31.

Kaucio, letét 11.107 11.107
Addkovetelések 21.628 14.484
Egyéb kovetelés 182 8.829
Koltségek és bevételek aktiv idGbeli elhatarolasa 7.030 1
Osszesen 39.947 34.421

6. Pénzeszk6z0k és pénzeszkoz-egyenértékesek

adatok ezer Ft-ban

2025.
december 31.

2024.
december 31.

Pénztarak 818 130
Bankszamla 720.650 23.842
Osszesen 721.468 23.972

7. Sajat téke

2025. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 3.785.905 ezer Ft jegyzett t6két tartalmazott
(1.000 Ft névértéku). A Tarsasag sajat tékéje 2025. december 31-én dsszesen 6.539.037 ezer Ft
volt, amely 2024. december 31-hez képest 295.147 ezer Ft-tal ndvekedett. A valtozast a Tarsasag
targyévi eredménye (295.147 ezer Ft) okozta.
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8. Kapcsolt kotelezettségek

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Biggeorge Property Nyrt. 628.681 149.649
Osszesen hosszu lejaratu kotelezettségek 628.681 149.649

A Tarsasag az anyavallalatatél, a Biggeorge Property Nyrt.-t6l hosszu lejaratra kapott, piaci
feltételeknek megfelel§ kolcsont, melybdl 2025.12.31-én 628.681 ezer Ft, 2024.12.31-én a
nyitott t6ketartozas 6sszege 149.649 ezer Ft volt.

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
BN Ingatlanfejleszts Zrt. 1.644 -
Osszesen rovid lejaratu kotelezettségek 1.644 -
9. Szallitéi kotelezettségek
2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Szallitok 60.729 41.816
Osszesen 60.729 41.816
10. Jovedelemado kovetelések és kotelezettségek
2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Jovedelemado kovetelések 927 144
Jovedelemado kotelezettségek 18.531 0
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11. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Addkotelezettség 156.006 24.231
Kaucié 114.834 0
Koltségek és bevételek passziv idébeli elhatarolasa 27.515 5.225
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.619 0
Osszesen 299.974 29.456
12. Arbevétel
adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Bérleti dij bevétel 54.726 3.745
Osszesen 54.726 3.745
13. Egyéb miikodési bevételek
adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Befektetési célu ingatlan atértékelése 78.662 0
Befektetési célu ingatlan értékesitése 436.625 0
Egyéb 731 2.898
Osszesen 516.018 2.898
14. Igénybevett és egyéb szolgaltatasok
adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Anyagkoltségek 7.548 0
Eladott aruk és szolgaltatdsok 4.672 0
Konyvvizsgdlat 12.591 6.800
Ugyvédi koltségek, jogi tanacsadas 4.765 5.330
Bankkoltségek 1.554 870
Egyéb 28.540 10.660
Osszesen 59.670 23.660
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15. Személyi jellegti raforditasok

adatok ezer Ft-ban
2025 2024

Fellgyel6bizottsagi tagok megbizasi dija 4.273 4.232

A Tdrsasag FelligyelGbizottsdga tagjainak javadalmazasa kizardlag a Tarsasag Kozgylilése dltal a
28/2023. (VI.19.) szdmu kozgy(lési hatarozataval 2023. junius 19. napjan elfogadott, 2023.
oktéber 27. napjatél hatdlyos, a hosszu tava részvényesi szerepvallalas 6sztonzésérél és egyes
torvények jogharmonizdcidos célid modositdsardl széléd 2019. évi LXVIl. torvény szerinti
Javadalmazasi politikdban meghatdrozott, havi rogzitett 6sszegl tiszteletdijbol (megbizasi dijbdl)
all, egyéb teljesitmény alapu javadalmazasban 2024. és 2025. évben nem részeslltek. Tovabba a
FellUgyelGbizottsag tagjait auditbizottsagi tagsagukra tekintettel kilon dijazds nem illette.

A FellgyelGbizottsag és az lgazgatdsag tagjainak a Biggeorge REIT Nyrt.-t6l, mint anyavallalattol
és annak minden leanyvallalatdt magdba foglalé, Biggeorge REIT Csoporthoz tartozé
tdrsasagoktdl kapott 6sszes javadalmazasa az aldbbiak szerint alakult:

A Tarsasag FelUgyel6bizottsag tagjainak javadalmazdsa (2025.01.01-2025.12.31 id§szakra):

FeliigyelGbizottsagi Egyéb, a Tarsasagnal Leanyvallalatoktol ,
et s p e L p . Javadalmazas
tagsagbol szarmazo létesitett jogviszonybdl kapott minden -
e . . . , . L . . . brutté 6sszege
Név és tisztség javadalmazas brutto szarmazo javadalmazas javadalmazas mindésszesen
Osszege brutté 6sszege brutté osszege (Ft)
(Ft) (Ft) (Ft)
Dr. Gyuldnszki Edit 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag elncke
NagyKdlman ~ 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag tagja
Mészaros Katali
eszaros Katalin 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag tagja

(a tablazatban bemutatott javadalmazadsi 6sszegek brutto ésszegben keriiltek bemutatdsra, és nem tartalmazzdk a
Tarsasdgot terhelé addkat, kozterheket)

A Tdrsasag |gazgatdsag tagjainak javadalmazdsa:
Az Igazgatdsag tagjai megbizasi jogviszony keretében, dijazas nélkil l1attak el tisztségiiket 2025.
és 2024. évben a Tarsasag Kozgylilése altal elfogadott Javadalmazasi politikdnak megfelel6en.

Igazgatdsagi Egyéb, a Tarsasagnal Leanyvallalatoktol ,
< iz . ot L . . Javadalmazas
tagsagbol szarmazo létesitett jogviszonybal kapott minden L .
. . . . . . e . R ) brutté dsszege
Név és tisztség javadalmazas brutté szarmazo javadalmazas javadalmazas mindésszesen
Osszege brutté dsszege brutté 6sszege (Ft)
(Ft) (Ft) (Ft)
Nagygy?rlgy le?r Janos 0 0 0 0
Igazgatdsag elndke
~ 2 Laszl6
Nagygy?rgY Tamas Laszlé 0 0 0 0
Igazgatosagi tag
Bozsovn'cle:t:oIt 0 0 0 0
Igazgatdsagi tag
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16. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer Ft-ban

Befektetési célu ingatlanok valds értékelése
Egyéb addk

Fizetett birsag, blintetés, kotbér

Egyéb

Osszesen

17. Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer Ft-ban

Kapott kamatok
Arfolyamnyereség

Osszesen

18. Pénziigyi miiveletek raforditasai
adatok ezer Ft-ban

Fizetett kamatok
Arfolyamveszteség

Osszesen

19. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez6kbdl tevédnek Gssze:

adatok ezer Ft-ban

Tarsasagi ado
Halasztott ado

Osszesen

2025 2024
0 24.384
146.244 0
7.898 0
11.100 461
165.242 24.845
2025 2024
287 19.287
1.173 612
1.460 19.899
2025 2024
47.110 3.344
762 48
47.872 3.392
2025 2024
0 0
0 0
0 0
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Az ad6 levezetése a kovetkez6 volt (adatok ezer Ft-ban):

2025 2024

Addzas el6tti eredmény 295.147 -29.587
Aktudlis addkulcs alapjan szamitott adofizetési

kotelezettség 9% 26.563 -2.663
SZIT-é vald alakulds miatt fel nem vett adé -26.563 2.663
Ipar(izési ado

Fel nem vett veszteségelhatdrolas 0 0
Jovedelemadok Osszesen 0 0

A Biggeorge REIT Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési elGtarsasagként kertlt nyilvantartdsba
vételre 2022. marcius 7-én, és 2023. (izleti évben teljesitette a szabdlyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokrol szold 2011. évi Cll. torvényben meghatdrozott feltételeket és szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT-ként) nyilvantartasba vételre keriilt. A SZIT statusz
elnyerésével a Biggeorge REIT Nyrt. és annak ledanyvallalatai kedvezd feltételekkel addznak,
amely a Tarsasag szamara versenyel6nyt biztosithat mas szerepl6kkel szemben. A Biggeorge REIT
Nyrt. élt a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként és annak 100%-os tulajdonaban allé
projekttarsasagként igénybe vehets tarsasagi adékedvezménnyel, ezért 2024-ben és 2025-ben
nem keletkezett sem tarsasagi addéfizetési, sem halasztott adé kotelezettsége.

20. Egy részvényre jutd eredmény

2025 2024
Addzott eredmény (ezer Ft-ban) 295.147 -29.587
Torzsrészvények sulyozott szdama 3.785.905 3.785.905
EPS mutato (alap és higitott) — Ft-ban 77,96 -7,82

21. Szegmensinformaciok

A Csoport m(ikodése szempontjabol a Csoport tagjai egy szegmensnek mindsilnek.

22. Kockazatkezelés

A Csoport eszkodzei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, egyéb kdvetelések, valamint egyéb eszk6zok
— kivéve az adékat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve
az adokat és pénzigyi kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazod
nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkezd pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat
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Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikdit, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Ugyvezetés dltaldnos
felel6sséget visel a Csoport létrehozdsa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Csoport
kockdzat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(irje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy
feligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgdlatra kerdil,
hogy tiikrozhesse a megvaltozott piaci kérilményeket és a Csoport tevékenységeit.

A Csoport politikaja, hogy megdrizze az alaptSkét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektet6i és
hitelez6i bizalom a jév8ben fenntartsa a jov6beni fejl6dését a Csoportnak. Az Ugyvezetés
igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kolcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

A Csoport tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi
a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban).

Sajat téke 2025.12.31.-én  2024.12.31.-én
végzOdo uzleti végz6do uzleti
évre évre
Jegyzett t6ke 3.785.905 3.785.905
Eredménytartalék 2.753.132 2.457.985
Anyavallalatra jutd sajat téke 6sszesen 6.539.037 6.243.890
Nem ellen6rzésre jogositd részesedés 0 0
Sajat téke Osszesen: 6.539.037 6.243.890

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagoknak a t6keattétel (leverage) szintjére vonatkozdan
szigoru szabalyok vannak érvényben, amelyek célja a pénzigyi stabilitds biztositasa. A
tarsasagoknak biztositaniuk kell, hogy az sszes kotelezettséglik nem haladja meg az eszkozeik
70%-at, igy az addssagarany maximalisan 70%-os lehet. Tovabba, a tarsasagoknak megfelel6
kockazatkezelési mechanizmusokat kell alkalmazniuk annak érdekében, hogy elkeriiljék a tulzott
eladdsodast.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmdra a megtérilést a kdlcsontéke
és a sajat t6ke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartasat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi el6irdsoknak.

A Tdarsasag téke kockazata sem 2024-ben, sem 2025-ben nem jelent6s, mivel jellemz6en sajat
forrasbdl finanszirozza a tevékenységét.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport szamara.
Pénzligyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy rovid
tdvu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések. A
Csoport folyamatosan monitorozza kintlévéségeit és mindsiti partnereit, ezzel csokkentve a
hitelezési kockazatot.

A pénzigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockdazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2025. december 31-én és 2024.
december 31-én.

adatok ezer Ft-ban 2025. december 31. 2024. december 31.

Egyéb kovetelések 39.947 34.421
Vevékovetelések 77.057 0
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 721.468 23.972
Osszesen 838.472 58.393

Likviditasi kockazat

A likviditdsi kockazat annak kockdzata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdismenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett kériilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merllne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

2025. december 31. 1 éven beliil 2-5 éven beliil 5 éven tul Osszesen
adatok ezer Ft-ban esedékes esedékes esedékes

Egyéb kovetelések 39.947 0 39.947
VevGkovetelések 77.057 77.057
Pénziigyi eszkoz6k 117.004 0 117.004
Szallitoi kotelezettségek 60.729 60.729
Kotelezettségek kapcsolt 1.644 628.681 630.325
vallalkozassal szemben

Egyéb kotelezettségek 311.412 311.412
Pénziigyi kotelezettségek 373.785 628.681 1.002.466
2024. december 31. 1 éven beliil 2-5 éven beliil 5 éven tul Osszesen
adatok ezer Ft-ban esedékes esedékes esedékes

Egyéb kovetelések 34.421 0 34.421
Pénziigyi eszkoz6k 34.421 0 34.421
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Szallitdi kotelezettségek 41.816 0 0 41.816
Kotelezettségek kapcsolt 149.649 0 149.649
vallalkozassal szemben

Egyéb kotelezettségek 29.456 0 0 29.456
Pénziigyi kotelezettségek 71.272 149.649 0 220.921

Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltdsi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockadzatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizalasa mellett.

A Csoport a kamatok valtozékonysagara elvégezte az érzékenységelemzést (adatok ezer Ft-ban):
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Tényleges kamatokkal

Adoz3s el6tti eredmény - nettd kamat nélkiil
Nettd kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény

1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettd kamatraforditas

Addzas el6tti eredmény

Addzas elétti eredmény valtozdsa
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettd kamatraforditas

Ad6zas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettd kamatraforditas

Adézas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettd kamatraforditas

Adézias el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa
Adozds elétti eredmény valtozdsa (%)

-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettdé kamatraforditas

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa
Adozds elétti eredmény valtozdsa (%)

-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkl

Nettd kamatraforditas

Addzas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%)

2025.12.31

388 382
-46 823
341 559

388 382
-47 291
341 091

-468
-0,137%

388 382
-49 164
339218

-2 341
-0,685%

388 382
-51 505
336 877

-4 682
-1,371%

388 382
-46 355
342 027

468
0,137%

388 382
-44 482
343 900

2341
0,685%

388 382
-42 141
346 241

4682
1,371%

2024.12.31

-62 037
15943
-46 094

-62 037
16 102
-45 935
159
-0,346%

-62 037
16 740
-45 297
797
-1,729%

-62 037
17 537
-44 500
1594
-3,459%

-62 037
15784
-46 253
-159
0,346%

-62 037
15 146
-46 891
-797
1,729%

-62 037
14 349
-47 688
-1594
3,459%
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23. Pénziigyi instrumentumok

adatok ezer Ft-ban

2025. december 31.

Pénziigyi eszkoz6k

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
pénziigyi eszkdzok

VevGkovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
kotelezettségek

Kapcsolt kotelezettségek — rovid
lejaratu

Kapcsolt kotelezettségek — hosszu
lejaratu

Szallitoi kotelezettségek

2024. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
pénziigyi eszkdzok

Kapcsolt kovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt

kételezettségek

Kapcsolt kotelezettségek —  rovid
lejaratu

Kapcsolt kotelezettségek — hosszu
lejaratu

Szallitoi kotelezettségek

A konyv szerinti értékek a valds értékek észszer( kozelitését adjak.

Koényv szerinti érték Valos érték
77.057 77.057

721.468 721.468

1.644 1.644

628.681 628.681

60.729 60.729

Konyv szerinti érték Valds érték
0 0

23.972 23.972

0 0

149.649 149.649

41.816 41.816
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24. Finanszirozasi tevékenységhez kapcsolodo kotelezettségek valtozasai

A Csoportnak 2024-ben és 2025-ben a finanszirozasi tevékenységgel kapcsolatban csak a
mUikodés sordn igénybevett kapcsolt véllalkozasokkal szembeni kotelezettségekbdl szarmazdan
jelentek meg kamatbevételei és kamatraforditdsai.

25. lIgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az lgazgatdsag és a Fellgyel6 Bizottsag tagjai a 15. Személyi jellegli raforditdsok pontban
bemutatott dijazason kivil kiilon dijazdsban nem részesiiltek 2025. és 2024. lzleti években.

26. Fiigg6 kotelezettségek és kovetelések

A Csoport nem rendelkezik figgd kovetelésekkel, fliggd kotelezettségekkel 2025. december 31-
én és 2024. december 31-én.

27. Beszamolo készité személye

A Csoport a magyar szamviteli torvény altal osszedllitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztraciéval rendelkezé szamviteli szakértSt bizott meg. Az
IFRS beszamolé elkészitéséért személyében felel6s: Rdzsa Ildikd (regisztracids szam: 207258). Az
IFRS beszamold elkészitésével megbizott szakért6 megbizdsa kizardlag a Magyar szamviteli
el6irdsok és a IFRS elGirdasok kozotti eltérések beazonositdsara, illetve a hatdlyos EU altal
befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelelS konszolidalt beszamolo elkészitésére terjedt ki.

28. A beszamol6 kényvvizsgalattal torténd ellenérzése, konyvvizsgald dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgdlatat ellatd tarsasag és személyében felel6s kdnyvvizsgdldt a Tarsasag
kozgy(lése valasztja meg. A Tarsasag kozgyllése altal a 2025. évi gazdalkodasi adatok
ellen6rzésével megbizott konyvvizsgald: RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt.

A kdnywvizsgald a Csoport magyar szamviteli torvény szerint készitett egyedi éves beszamoldinak
és a nemzetkozi pénziigyi beszamoldkészitési standardok (IFRS) szerint sszedllitott konszolidalt

éves beszamoloéjanak kdnyvvizsgalatat 6sszesen nettd 14.400.000 Ft + AFA dijazasért végzi.

Egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokat, addtanacsaddi szolgaltatdsokat, valamint nem a
konyvvizsgalat korébe tartozoé szolgaltatdsokat a Tarsasag szadmadra a konyvvizsgald nem végzett.

29. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A Tdrsasag 2026. aprilis 9-én megtartott igazgatdsagi tGlésén az Igazgatdsag a Tarsasag 2025.
december 31-i évi, EU 3ltal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)

/////
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30. Mérlegfordulédnap utani események

A mérleg forduldnapjat kovet6en olyan lényeges esemény nem kovetkezett be, mely a tényleges
koriilmények megitélését befolyasolnd, arra a beszamolé megfelel6 alapot nyujt.

A haboru gazdasagi hatdsai mar érzékelhet6ek (pl.: anyagellatdsi problémak, ingatlanpiaci
kereslet visszaesése), de pontosan nem el6re lathatdak, tovabba a széleskorl jegybanki és
kormdnyzati intézkedések hatdsai még nem ismertek. Egy gazdasagi recesszié vagy esetleges
valsag lehetséges bekovetkezése veszélyként nehezedik a globalis gazdasdgra és nem csak az
egyes vallalkozdsokra. Az esemény pénziigyi hatdsa nem becsilheté.

A jelenlegi helyzet észszerlen elvarhatd mérték( megitélése mellett jelenlegi tudasunk szerint a
fentiekben bemutatott veszélyek ellenére a fordulénapot kovet6 idészakot illetéen sem all fenn
lényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valé képesség tekintetében. A Tarsasag
vezetése és a tulajdonos eltokélt azirdnt, hogy a Tarsasdag folytassa vallalkozasi tevékenységét, az
ehhez sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja, ezért a konszolidalt éves beszamold
a véllalkozas folytatasanak feltételezésével késziilt.

A konszolidalt beszamolé alairasara jogosult személyek:
Nagygyorgy Tibor Janos, vezérigazgatd, igazgatdsag elnoke
Lakdéhely: 1025 Budapest, Verecke Ut 140.

Nagygyorgy Tibor Janos
vezérigazgato, igazgatdsag elnoke

Budapest, 2026. aprilis 9.
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