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Egyedi mérleg

ESZKOZOK

Even tuli eszkozok
Részesedések

Even tuli kapcsolt kdvetelések
Even tuli eszkozok dsszesen

Forgdeszkozok

Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok
Even belili kapcsolt kovetelések

Jovedelemadd kovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek
Forgdeszkoz6k 6sszesen

Eszk6zok 6sszesen

FORRASOK

Sajat téke

Jegyzett t6ke
Ertékelési tartalék
Eredménytartalék
Sajat t6ke Osszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szallitéi kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Egyéb kotelezettségek és passziv idGbeli
elhatdroldsok

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek és sajat téke Osszesen

A 8-37. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszamolé elvélaszthatatlan részei

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Melléklet

N o b~ o,

0o

10
11

12

2025.12.31. 2024.12.31.
14.448.111 6.292.036
370.827 100.279
14.818.938 6.392.315
2.458 8.577
23.446 0
12 12
187.824 526
213.740 9.115
15.032.678 6.401.430
3.785.905 3.785.905
3.001.211 2.511.131
-248.079 -53.145
6.539.037 6.243.891
628.681 149.649
628.681 149.649
7.308 2.447
7.704.354 0
153.298 5.443
7.864.960 7.890
15.032.678 6.401.430
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adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltiintetve

Egyedi atfogd eredménykimutatas

Melléklet 2025 2024
Ertékesités nettd arbevétele 13 0 0
Egyéb mikddési bevétel 14 2 1.801
Bevételek 0sszesen 2 1.801
Igénybevett és egyéb szolgaltatasok 15 25.260 19.375
Személyi jellegl raforditasok 16 4.269 4.232
Egyéb mikodési raforditasok 17 146.246 9
Miikodési koltségek 175.775 23.616
Miikodési eredmény -175.773 -21.815
Pénzligyi bevételek 18 45.851 320
Pénzligyi raforditdsok 19 -65.012 -3.392
Pénziigyi eredmény -19.161 -3.072
Adozas el6tti eredmény -194.934 -24.887
Tényleges jovedelemaddk 20 0 0
Adoézott eredmény -194.934 -24.887
Egyéb atfogo jovedelem 21 490.080 -4.700
Teljes atfogo jovedelem 295.146 -29.587

A 8-37. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvdlaszthatatlan részei
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Sajat toke valtozasanak kimutatdsa
adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltliintetve

Jegyzet Jegyzett tGke Eredménytartalék Ertékelési tartalék Sajat toke osszesen
2024. januar 1-i egyenleg 3.785.905 -28.258 2.515.831 6.273.478
Egyéb atfogd eredmény 8 -4.700 -4.700
Targyévi eredmény 8 -24.887 -24.887
2024. december 31-i egyenleg 3.785.905 -53.145 2.511.131 6.243.891

Jegyzet Jegyzett tGke Eredménytartalék Ertékelési tartalék Sajat toke osszesen
2025. januar 1-i egyenleg 3.785.905 -53.145 2.511.131 6.243.891
Egyéb atfogd eredmény 8 490.080 490.080
Targyévi eredmény 8 -194.934 -194.934
2025. december 31-i egyenleg 3.785.905 -248.079 3.001.211 6.539.037

A 8-37. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Egyedi Cash Flow kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve

Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Adodzas el6tti eredmény

Korrekciok:

Fizetett kamat

Kapott kamat

Részesedések értékvesztésének visszairasa

M(ikédé téke vdltozdsai

Veve és egyéb kovetelések valtozasa
Szallitok és elhatarolasok valtozasa
Egyéb kotelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Miikddeési tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Részesedés megszerzése
Részesedés értékesitésébdl szarmazo 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
-194.934 -24.887
19 65.009 3.344
18 -22.336 -320
18 0 0
5 -287.875 -104.307
10 4.861 2.447
9,11,12 8.331.241 126.885
20 0
7.895.966 3.162
3 -7.665.995 0
3 0
-7.665.995 0
8 0 0
19 -65.009 -3.344
18 22.336 320
-42.673 -3.024
187.298 138
7 526 388
187.824 526

A 8-37. oldalakon kodzolt mellékletek az egyedi beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altaldnos rész

1.1. A vallalkozas bemutatasa

A Biggeorge REIT Nyrt. (kordbbi nevén BGP Investment Zrt.) kés6bbiekben a ,Tarsasag” 2021.
marcius 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 egyedi beszamolot készit, és
leanyvallalatként a Tarsasagot, valamint annak 100%-os tulajdonaban all6 leanyvallalatat, a Pro-
Centoquaranta Kft.-t is teljeskorlen bevonja. 2025 sordn a Tarsasag tovabb béviilt, két 100%-os
tulajdonu leanyvallalattal, 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 szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként folytassa tevékenységét a jovében. A Biggeorge
Property Nyrt. Igazgatdsaga 2023. majus 4-én megtartott rendkiviili igazgatdsagi llésén 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 tarsasdgként 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
részvénytdrsasagi 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 kialakitdsdhoz sziikséges
részvényesi struktura alapjat képezd befektetGi targyalasokat, a tervezett részvényeladasokat,
illetve t6kebevonasokat.

A Tarsasag 2023. uzleti év folyaman teljesitette az el8irt kovetelményeket és kérelme alapjan, a
Budapesti Ertékt6zsde (BET) jovahagydsdval, 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 teriiletén talalhaté ©sszesen
mintegy 84 hektdr teriletd ingatlanportfdliénak, melyen ipari-logisztikai park fejlesztést készit
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el6. A Tarsasagnak jelenleg a Pro-Centoquaranta Kft. az egyetlen leanyvallalata, amely 2023.
december 12-én a Tdarsasag szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg projekttarsasagaként
nyilvantartasba vételre keriilt.

A Tdrsasag. 2025. december 12-én adasvétel utjan 100%-os tulajdonrészt szerzett a Multiplaza
Kft. és az Inter-Mentor Kft. tdrsasagokban. A megvdasarolt 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 keriilését kovetben
2025. december 19-én a tarsasagok értékesitették az ingatlant a Biggeorge 52 Ingatlanalapnak.
A Tdrsasag két uj lednyvallalata szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag projekttarsasagaként
nyilvantartasba vételre keriilt.

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

Az egyedi pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2026. aprilis 9-én fogadta el. Az egyedi pénziigyi
kimutatdsok a Nemzetkozi Pénziligyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unidé (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az
IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamolds Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések
alkotjak.

Az egyedi pénzligyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek bemutatasra,
ha nincs ettdl eltéré jelzés.

ii) A beszamolo készitésének alapja

Az egyedi pénziigyi kimutatdsok a 2025. januar 1-jén kibocsatott és hatalyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint készultek.

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. Szamwviteli politika

Az aldbbiakban kerilnek bemutatasra az egyedi pénzligyi kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelentGsebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdak kovetkezetesen kerlltek
alkalmazasra a jelen egyedi pénzligyi kimutatasokban szereplé iddszakokra vonatkozdan. A
pénziigyi beszdmolé Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkezG6k:

2.1. A szamwviteli politika Iényeges elemei
2.1.1. Tokebefektetések értékelése

A Tarsasag a leanyvallalatokban, a kozos vallalkozasokban és a tarsult vallalkozdsokban lévé
befektetéseit minden esetben valds értéken egyéb atfogd eredménnyel szemben szamolja el. A
valos értékelés 2. szint(i valds értéken torténd értékelésnek felel meg az IFRS 13 Valds értékelések
standard alapjan.

A gazddlkoddnak az egyedi pénziigyi kimutatasokban a befektetések értékelése és bemutatasara
harom lehet8ség kozil van valasztasi lehetbsége.
e bekeriilési érték,
e az IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok standard szerint valds értéken,
e vagy az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és k&zos vallalkozasokban év6é befektetések
standardban ismertetett t6kemaddszerrel torténd elszamolasa kozott.

A Tarsasagnak az egyes befektetési kategdridkra azonos elszamolast kell alkalmaznia.

A Tdarsasag a lednyvallalatok (befektetések) valds értékét a befektetések téke értékébdl szamitja.
A Tarsasag a lednyvallalatok nettd eszkoz értékét piaci értéknek tekinti. A leanyvallalatok
meghatdrozd (sokszor egyetlen lényeges eszkdze) az IAS 40 szerinti befektetési célu eszkoz,
amely értéke az 0Osszehasonlitd (piaci) modszer alkalmazdasdval fliggetlen ingatlanforgalmi
szakértGi véleménye alapjan keriil megallapitasra a valds érték hierarchia 2. szintje alapjan. Az
értékelést végrehajté szakember az értékelend6 ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel.
A lednyvallalatok egyéb tovabbi befektetett eszkdzei nem jelentGsek (targyi eszkozok), a
kovetelések és kotelezettségek amortizalt bekerilési értéken vannak nyilvantartva, az idegen
devizas tételek forduldnapra atértékeltek, igy jol kozelitik ezen eszkdzok valds értékét. A valds
érték meghatdrozasakor a befektetésekre vonatkozd befektetés értékelési modell szerinti
értékbecslés készitésére keril sor, amely a befektetés értékelési alapjat képezi.
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2.1.2. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

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

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben fennallé kdvetelések
és kotelezettségek a 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 kdzott kertilnek kimutatdsra.

A pénzugyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjelolésre keriilt. Az egyedi pénziigyi kimutatdsok magyar forintban
késziltek, amely a Tarsasag 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 id6szak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl
eltér6 arfolyam hasznalatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditdsként vannak
kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. A kilféldi 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 szallitdi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az Uizleti 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 adot. Valamennyi
bevétel és a raforditas is az 6sszemérés elve alapjan a megfeleld id6szakban keril elszamolasra.

A tarsasagok a vevGiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgaltatasok 6sszegének megfelel6en
ismerik el a bevételeiket, mely tlikr6zi azt az ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tdrsasag
az adott arukért vagy szolgdltatasokért cserébe varhatdan jogosult lesz. A bevétel olyan
Osszegben kerl elszdamoldsra, amely azt az ellenértéket tlikrozi, amelyre a Tarsasag varhatdan
jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel abban az esetben kertiil
elismerésre, ha valdszin(sithet6 a tranzakcidval 6sszefliggé gazdasdagi el6ny tdrsasag altali
realizdlasa, valamint annak 6sszege megfelel6en mérhetd. Az arbevétel akkor kertl elszamolasra,
amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenérzés atszall a vevére.
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Teljesitési kotelmek
A szerz6dés megkotésekor a Tdarsasagnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatasok nyujtasat igérte a vevd részére, azaz milyen teljesitési kotelmet vallalt. A Tarsasag
akkor szdmolhatja el a bevétel, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett, azzal, hogy
leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrél akkor beszélhetlink,
ha a vev6 megszerezte az eszkOz (szolgaltatds) felett az ellenGrzést, melynek jelei:

- A Tdrsasagnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenértékét,

- Avevdlre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Tdrsasag atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlnek jelent8s kockazata és haszonhzé képessége van az eszkoz birtoklasabadl,

- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz8dés teljesitése megtorténik, akkor a Tarsasagnak el kell szdmolnia a teljesitéshez
kapcsolédo bevételt, amely nem mads, mint a teljesitési kotelemhez rendelt tranzakciés ar. A
tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Tarsasag varhatdéan megkap az aruk és szolgdltatasok
értékesitéséért cserébe. A tranzakcios ar meghatarozasanal figyelembe vételre kertltek a valtozé
ellenérték elemei (rabattok, engedmények) dsszegei is. A valtozo ellenérték becslésére varhaté
érték kerult szamitasra, amelyet a Tarsasdag valdszinliségi tényez6kkel sulyozott.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbll szarmazd osztalék akkor keril elszdmoldsra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez valo joga megnyilik (feltéve, hogy valdszinUsithetd, hogy a hasznok be fognak folyni
a Tarsasaghoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénzigyi eszkdzbb8l szadrmazdé kamatbevétel akkor kerll elszamolasra, amikor
valészin(sithetd, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel dsszege
megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel id6aranyosan keril megjelenitésre a fennalld
t6keosszeg figyelembevételével a vonatkozo effektiv kamatlabbal, amely az a kamatldb, amely a
pénziigyi eszkdz varhato élettartamara becsilt jov6beli készpénz-bevételeket pontosan az adott
eszkoz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartdsi értékére diszkontalja.

2.1.4. Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkozok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken kerilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszk6z folyamatos hasznalataval,
mikodtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az eszkdz nem
vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelent6s mértékl megrongalddasa, sériilése miatt
elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekertilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
koltségek. A targyi eszkdz beruhdzashoz felvett hitel utan elszdmolt kamat az eszkdz bekertilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelel6 allapotba keriiléséig.
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A targyi eszk6zok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kozonként fellilvizsgalatra kerl, annak
érdekében, hogy megdllapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszk6z valds,
piaci értékét, mivel ez esetben értékvesztés elszamolasa sziikséges az eszkoz valds, piaci értékéig.
Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozil a
magasabb. A haszndlati érték az eszkoz altal generalt j6v6beni pénzdramlasok diszkontalt értéke.

A diszkontlab 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 meghatarozott értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszk6zOk javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek potlasa a karbantartasi
kiaddsokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazdsok és a felljitdsok aktivalasra kerlilnek. Eladott
eszkozok bekerilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre keril. Minden ilyen mdédon
keletkez6 esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linearis médszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kdvetkez6:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési maddszerek legalabb évente feliilvizsgalatra
kerlilnek az adott eszkdz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
modositds a targyévi eredménnyel szemben keril elszamolasra.

2.1.5. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értéknovekedésbdl szarmazd jovedelem, vagy mindkett§ elérése érdekében, és nem termék
el6allitas, illetve szolgaltatasnyujtas, 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 Osszetevlk kiilon is értékesithetSek.

A befektetési ingatlanok kezdeti megjelenéskor bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A
bekeriilést kovet6en a befektetési célu ingatlanok valds piaci értékének meghatdrozasa fliggetlen
értékbecslé kozrem(ikodésével torténik. A valds érték meghatdrozasabdl ered6 nyereségek és
veszteségek a targyiddszaki eredményben kerililnek elszamolasra. Ezen ingatlanok minden
beszamolasi periddus végén valds értéken kerlilnek kimutatdsra és a keletkezett kiilonb6zetek az
atfogo jovedelem kimutatdsban keriilnek bemutatdsra. A kezdeti bekertlési érték magaba foglal
minden olyan koltséget, amely az adott ingatlan beszerzése soran felmeriilt.
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A befektetési céltu ingatlan kivezetésre kerul értékesitéskor, vagy ha hasznalatbdl kivonjak és az
eladasbdl varhatdéan hozamok nem jelentkeznek. Az ingatlan kivezetésébdl ered6 nyereség vagy
veszteség (a nettd értékesitési bevétel és az eszkdz konyv szerinti értékének kilonbsége) az
ingatlan kivezetés id6szakanak targyidGszaki eredményében kerl elszdmolasra.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. Evi CII. Térvény (,Szit tv.”) el8irasai
alapjan a Tarsasag a kdvetkezSk szabalyok betartasat szamviteli oldalrél tamogatja:

- A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagnak a szamviteli jogszabalyok szerinti
mérlegf60sszege legalabb hetven szazalékdanak megfelel6 értékd ingatlanportfélioval kell
rendelkeznie.

- A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag - Osszevont (egyedi) éves beszamold
készitésére kotelezett tarsasdg esetében a konszolidacidba bevont valamennyi tdrsasag
tarsasagban fennadllé részesedés értéke sem haladhatja meg a szabalyozott ingatlanbefektetési
tdrsasdg szamviteli jogszabalyok szerinti mérlegf66sszegének a harminc szazalékat.

- Amennyiben a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag Osszevont (egyedi) éves
beszamold készitésére kotelezett, akkor a viszonyitds alapja az Osszevont (egyedi) mérleg
mérlegf60sszege, egyéb esetben a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag - szamviteli torvény
szerinti - mérlegének mérlegf6osszegéhez kell viszonyitani. az ingatlanok értékét noveli a
szamviteli térvény szerint az ingatlanokra tekintettel kimutatott értékhelyesbités dsszege. Eves
beszamoldjat a szamviteli torvény 9/A. §-a alapjan az IFRS-ek szerint készit6 szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag esetében az ingatlanok értéke tartalmazza a bekertlési értéken kivil
a kovet6 értékelés kapcsan elszamolt tételeket, fliiggetleniil az alkalmazott értékelési modelltél.

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

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg, szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas 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 valdsérték-modell
elveivel 6sszhangban hatdrozza meg.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg és a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag
projekttarsasag portfolidjaban lévé ingatlanok értékelése

a) piaci Osszehasonlitason alapuld moddszerrel, torténik, és minden id6szakban ugyanezen
maodszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

Ha a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag, projekttarsasag ugy itéli meg, hogy a kivalasztott
és alkalmazott értékelési mddszer 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 mddszert megvaltoztatja, ebben az esetben az
indokokat az értékelési szakvéleményben részletesen bemutatja.
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Az 6sszevont (egyedi) éves beszamold készitésére kotelezett szabdlyozott ingatlanbefektetési
tdrsasdg az Osszevont (egyedi) kiegészit6 mellékletben bemutatja a beszamoldban szerepld
ingatlan-portfolio értékelésére alkalmazott mddszert.

A Tarsasag fluggetlen ingatlanértékelSt alkalmaz a tulajdondban allé 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 informacidhoz
nem fér hozz3,

- részletesen és ellendrizheté mdédon bemutatja az értékelési mddszertan 1épéseit és az elvégzett
szamitasokat,

- ismerteti az ingatlanra vonatkozé nyilvantartasban szerepl6 leirdst (belfoldi ingatlan esetében
ideértve a még be nem jegyzett, széljegyként feltliintetett beadvanyok tartalmat is), az ingatlan
foldrajzi és gazdasdgi kornyezetét, valamint - adatokkal alatdmasztva - az ingatlanpiaci
korilményeket,

- ismerteti az ingatlan muszaki jellemzéit,

- mellékletként becsatolja

. mindazon megdllapodasok, okiratok mdsolatdt, 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

. belféldi 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 kézokiratot vagy annak hiteles mdsolatat és az okirat hiteles forditasat.
2.1.6. Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

A Tarsasag minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozds. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag megbecsili az
eszkdz varhaté megtérils értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermel6 egység varhatd megtérilé
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a
magasabb. A Tarsasdg az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkdz varhatd
megtérilési értéke alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A Tarsasag sziikséges kalkulacidkat
a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek megfelelé diszkontdlasa alapjan késziti.

2.1.7. Pénziigyi eszk6z0k

Az IFRS 9 standard hatékorébe tartozéd pénziigyi eszk6zok harom értékelési kategodridba
sorolanddk: bekeriilést kovetGen amortizalt koltségen értékelendbk, bekerilést kovetben valds
értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve bekerilést
kovet6en valds értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL).

A Tarsasag pénzigyi eszkozei a kezdeti értékeléskor keriilnek besoroldsra azok jellegének és
céljanak megfelel6en. A pénziigyi eszkdz kategdridjanak meghatarozdsahoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénziigyi eszkdz addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddalkodd bekeriléskor donthet gy, hogy a nem kereskedési céllal tartott t6kebefektetéseket
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az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a pénziigyi eszkoz
addssaginstrumentum, a besorolds meghatarozdsakor az aldbbi pontokat kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekertiilési érték

Azokat a pénzligyi eszkozoket kell amortizalt bekeriilési értéken értékelni, amelyeket olyan lzleti
modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszkd6zok szerz6déses cash flow-k beszedése
érdekében tortén6 tartdsa és a pénzlgyi eszkdz szerz6déses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a t6ke és a kint levs
t6kedsszeg 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 eszkdozok 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 jard kamat kifizetései.

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

Az SPPI kdvetelmény teljesiilésekor a Tarsasag a pénziigyi eszkdéz denominalt pénznemében azt
vizsgalja, hogy a szerz6désb6l ered6 pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kdlcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizarolag t6két és kamatot tartalmaznak-
e, a Tarsasag megvizsgalja a pénzligyi instrumentum szerzddéses feltételeit. A vizsgdlat arra is
kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket, melyek hatdsara a
szerz6déses pénzaramok 6sszege vagy id6zitése ugy valtozzon, hogy a pénziigyi eszk6z mar nem
felel meg az SPPI kovetelménynek.

Minden egyéb addssdginstrumentumot eredményen keresztiil 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 gazddlkodd az Egyéb atfogd jovedelem opcidt (FVOCI) valasztotta.

A pénziigyi eszkozoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Tarsasag akkor és csak akkor szamolja
el egymassal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a Tarsasagnak
torvényesen érvényesitheté joga van az Osszegek beszamitdsara és szandéka, hogy ezeket
nettositva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.
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2.1.8. Pénziigyi eszkozok értékvesztése

Az IFRS 9 értékvesztés modellje a varhato veszteség elvén alapul. Az értékvesztést az amortizalt
bekeriilési értéken és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
eszkozokre kell alkalmazni. Az értékvesztés mérésénél a Tarsasag az aldbbi két mddszert
alkalmazza:

e 12 hdénap varhatd hitelezési veszteség (varhatd hitelveszteségek, amelyek a pénziigyi
instrumentum nem-fizetésével kapcsolatos események eredményeképpen koévetkeznek
be a forduldénapot kovet6 12 hdnapban), vagy

e a futamidG alatt varhaté hitelezési veszteség, sulyozva a nem fizetés valdszinliségével
(varhatd hitelveszteségek, amelyek a pénzlgyi instrumentum nem-fizetésével
kapcsolatos események eredményeképpen kdvetkeznek be a pénziigyi instrumentum
futamideje alatt.)

Teljes élettartam alatt varhato hitelezési veszteséggel akkor kell szdmolni, ha a pénziigyi eszkoz
hitelkockdzata a fordulénapon jelentésen megemelkedett az eszkoz bekeriilése 6ta. A 12
honapra varhatd hitelezési veszteséggel akkor szamol a Tdrsasdg, ha ilyen nem tortént. A
pénzlgyi eszkdzok hitelkockdzatanak valtozdsa nem jelent6snek értékelhet, ha az eszkodz
hitelmin&sége alacsony besorolasu a fordulénapon.

Amennyiben egy vevékovetelés behajthatatlannak mindsithet, akkor a kovetelés Osszege
leirasra keriil az eredménnyel szemben. A Tarsasag behajthatatlan vevékovetelésnek mindsiti az
esedékességet kdvetd 365 napon belll ki nem egyenlitett koveteléseket.

2.1.9. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag egyedi pénziigyi helyzetre vonatkozdé kimutatdsa a kovetkez6 pénzigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szalliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kdlcsonok,
hitelek, banki folydszamlahitelek és hataridds lgyletek. Ezek megjelenitését és értékelését az
egyedi beszdmoldéban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az alabbiak
szerint:

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

Az IFRS 9 hatalya ald tartozdé pénzigyi kotelezettségek két értékelési kategoriaba sorolanddk:
bekeriilést kovet6en amortizalt koltségen értékelenddék, illetve bekeriilést kovetSen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzligyi kotelezettségek
besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

A koélcsonodk és hitelek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott amortizalt bekerulési értéken
jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban. A kdlcsondkhoz és hitelekhez
kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerilnek
elszamolasra az effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a
pénzigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban
keriil elszdmoldsra pénzligyi raforditasként.

17



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

2.1.10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utdn, amelyeket a Tarsasagnak valdszin(leg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Osszege megbizhatéan mérhet6.

A céltartalékként kimutatott 0sszeg a meglévd kotelem rendezéséhez a mérlegfordulédnapon
szikséges raforditdsra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6
kockazatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem
rendezéséhez varhatdan szikséges cash-flow-t haszndljdk, a céltartalék konyv szerinti értéke
ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatdéan megtériti, a kdvetelést eszkozként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazddlkodé egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatdan
mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévs kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Tarsasag akkor mingsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fenndlld kotelmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan varhatdéan befolyd
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Térsasag elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzd8inek az érintettek szamdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kozvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek szlikségszerlen egyltt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddalkodd egység folytatodd tevékenységéhez.

2.1.11. Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szélé térvény alapjan, valamint a helyi
ipar(izési add rendelet altal meghatdrozott adéfizetési kotelezettségen alapul, amely a halasztott
adoval keril modositadsra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz.

A tarsasadgi add alapja a szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozds, szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasdg és a szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasag esetén a
tarsasagi adordl és az osztalékaddrol szélé 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 addzandd nyereség alapjan keriil meghatarozasra.

Az addzandé nyereség eltér az egyedi beszamoldban kimutatott ad6zas el6tti eredménytél, az
addalapot nem képzd nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek
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addzando nyereségében kerlilnek figyelembevételre. A Tarsasag foly6 addéfizetési kotelezettsége
a mérleg forduldénapjdig hatalyban lévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékd a
hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan kerll meghatdrozdsra. A halasztott add szamitdsa a
kotelezettség modszer szerint keril kiszamitasra.

Halasztott add 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 addkoteles bevételére vonatkozd
adokulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalédasanak modjara vonatkozo
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozadsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithetd, hogy a
Tarsasag a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben
a halasztott addeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Tarsasag szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jov6beni
nyereségadodjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Tarsasag
halasztott add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdéan addzott
nyereség nem fog rendelkezésre allni.

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

A halasztott add eszk6zok és kotelezettségek egymadssal szemben toérténé elszamolasara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymadssal
szemben beszamitsa, valamint a Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkozok és kotelezettségek
netté elszamolasa.

2.1.12. Lizing

Az IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevének parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszerdsitenie mérleg oldalon egy eszkdzhasznalati jogot és forrds oldalon egy ahhoz
kapcsolédo kotelezettséget. Az eszkOzhasznalati jog kezelése az egyéb nem pénzigyi
eszkdzokhoz hasonldan torténik, és aszerint keril elszamolasra értékcsokkenésiik 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
meghatarozhaté. Ha ez a kamatldab nem, vagy nehezen meghatarozhatd, a lizingbevevs ez
esetben hasznalhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatlabat a diszkontalashoz.
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A Tarsasag a rovid tava és a kisértékd lizingek tekintetében él a standard altal biztositott
mentesitéssel. A Tdarsasagnak nem volt lizinglgylete sem a 2025. Uzleti évben, sem az
O0sszehasonlité id6szakban, 2024. Gzleti évben.

2.1.13. Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az egyedi éves beszdmold részét képzé
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem uzleti kombinacidk soran szerezték. A
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd
forrasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek
az egyedi éves beszamold részét képezd mérlegben és eredménykimutatasban, de amennyiben
gazdasdagi hasznok bedramlasa valdszin(sithet, a kiegészité mellékletben kimutatasra kerilnek.

2.1.14. 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 el6vallalkozas kilon jogszabalyban meghatarozottak szerint
osztalékként kifizethet6, a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként vagy szabalyozott
ingatlanbefektetési elévallalkozasként torténd nyilvantartasba vételtél a nyilvantartasbol vald
torlésig elért eredményének 90%-a, tovabbd a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag vagy
szabadlyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozds projekttdrsasdga esetében a projekttarsasag
jogszabalyban meghatarozottak szerint osztalékként kifizethetd, a projekttarsasagként torténd
nyilvantartdsba vételt6l a nyilvantartasbdl vald torlésig elért eredményének 100%-a, ide nem
értve a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag, szabdlyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas
vagy a projekttarsasaguk esetében a szamvitelr6l sz6lé 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban:
szamviteli torvény) rendelkezéseivel 6sszhangban az IFRS-ek szerinti éves beszamoldra torténd
attérés kapcsan elszdmolt egyszeri attérési kilonbozet eredménytartalékban kimutatott
Osszegét.

Abban az esetben, ha a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg szabad pénzeszkozeinek
Osszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, a szabad pénzeszk6zok 6sszegének legalabb 90%-
at javasolja osztalékként kifizetni a Tarsasag.

Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag projekttarsasidga csak olyan vallalkozas lehet, amely a
létesité okirata alapjan az elvart osztaléknak megfelel6 mérték( osztalék kifizetésére tesz
javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamold jovahagyasat
kovetd 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdg projekttarsasdga szabad pénzeszkozeinek 6sszege nem éri el az
elvart osztalék Osszegét, akkor az Ugyvezetés a szabad pénzeszkozok Osszegének 100%-at
javasolja osztalékként kifizetni.
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2.1.15. Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi 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.

2.1.16. Fordulénap utani események

Azok a beszdmoldsi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétlélagos informaciot
biztositanak a Tarsasag beszamoldsi idészakdnak végén fenndllé korilményekrél (mddositd
tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamoldsi id&szak utani események,
amelyek nem maddositjak a beszamold adatait, a kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra,
amennyiben lényegesek.

2.1.17. Pénzeszkozok és pénzeszkozegyenértékesek

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

2.2. A szamviteli politika valtozasai

A Térsasdg a 2025. december 31-én végz6dott beszamolasi idészakra vonatkozdan a hatalyba
lépett Osszes standard és értelmezés rendelkezésével Osszhangban allitotta Ossze a
beszamoldjat.

A Tarsasag szamviteli politikaja 6sszhangban van az el6z6 években alkalmazottakkal.

A szamviteli politikat mind a Tdrsasag gyakorlata, mind az IFRS-ek valtozasa miatt rendszeresen
felll kell vizsgdlni, és ha szikséges, mddositani kell, a valtozads hatalybalépését megel6z6 90.
napig, vagy ha a valtozas kihirdetése és a hatdlybalépése kozott ennél kevesebb idé all
rendelkezésre, akkor a hatalybalépésig.

A Tarsasag 0sszhangban az IFRS el6irdsaival akkor valtoztatja meg a szamviteli politikait, ha:
e avaltozast valamely standard vagy értelmezés elGirja; vagy
e avdltozas a Tarsasag pénzigyi kimutatasaiban az ligyleteknek, mas eseményeknek és
feltételeknek a Tarsasag pénziigyi helyzetére, pénziigyi teljesitményére, valamint cash-
flow-ra gyakorolt hatasainak megbizhatébb és relevansabb bemutatasat eredményezi.

A Tarsasagnak az egy standard vagy értelmezés kezdeti alkalmazdsabdl szdrmazd szamviteli
politika valtozdast az adott standard vagy értelmezés dtmeneti rendelkezései (ha van ilyen) alapjan
kell elszamolnia; és amennyiben a Tarsasdg olyan standard vagy értelmezés kezdeti
alkalmazasakor vdltoztatja meg a szdmviteli politikat, amely nem tartalmaz &atmeneti
rendelkezést az adott valtozdsra vonatkozdan, vagy amennyiben a Tarsasag onként valtoztatja
meg a szamviteli politikat, a valtozast visszamendlegesen kell alkalmaznia.
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Visszamendleges alkalmazds: Amikor a szdmviteli politikdban bekovetkezd valtozas
visszamendlegesen keriil alkalmazasra, a Tarsasdgnak az érintett sajat téke 6sszetevdk legkordbbi
bemutatott id6szakra vonatkozd nyitéegyenlegét, és a tobbi bemutatott idészak 6sszehasonlité
adatait ugy kell médositania, mintha mindig is az adott szamviteli politikat alkalmazta volna.

Amennyiben a szamviteli politikak valtozdsanak az egy vagy tobb bemutatott korabbi id6szak
0sszehasonlité adataira vonatkozo id6szak-specifikus hatdsait kivitelezhetetlen meghatarozni,
akkor a Tarsasdgnak azon legkordbbi id&szak elejétél kell az Gj szamviteli politikat elGszor
alkalmaznia az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értékére, amelyikben a
visszamendleges alkalmazas elGszor kivitelezhetd, amely lehet a targyiddszak is, valamint egy
ennek megfelel6 moddositast kell elvégeznie az érintett sajat téke elemek adott id6szaki
nyitdegyenlegére vonatkozoan.

Szamviteli politikdban bekodvetkezett valtozasokrdl akkor beszéliink, ha:

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

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

* A vallalkozas egy olyan Uj standardot adaptdl, amely a korabbitdl kilonb6z6 szamviteli
politika alkalmazasat kivanja meg.

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

A Tarsasag a 2025. december 31-én végz6ds éves id6szakra vonatkozdan hatalyban 1évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban dllitotta 6ssze a pénzligyi kimutatasait.

Az IFRS standardok 2026. januar 1-jétdl érvényes modosuld szabalyainak, illetve Gj standardok
bevezetésének hatasa a pénziigyi kimutatasokra:

A jelen beszamolasi id6szaktdl hatalyba 1ép6, az IASB altal kdzzétett és az EU altal elfogadott Uj
és modositott standardok és értelmezések:

A Tarsasag ugy véli, hogy jelen standardoknak elfogadasa és a meglévd standardok mddositasa
nem lesz jelentds hatassal a Tarsasag pénzligyi kimutatasaira.
* A pénzlgyi instrumentumok besorolasara és értékelésére vonatkozé mddositasok — az
IFRS 9 és IFRS 7 mddositasai (2024. majus 30-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétdl hatdlyos)
* A természettdl fliggé villamos energidra hivatkozd 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 mddositasai (2024. julius 18-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétél hatalyos)
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Az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még nem hatalyos uj és mddositott
standardok és értelmezések:

A pénzigyi kimutatasok jévahagyasanak id6pontjaban a Tarsasdg még nem alkalmazta az aldbbi,
az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még hatalyba nem lépett IFRS szamviteli
standard mddositdsokat:

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:

* |FRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban (kibocsatva: 2024.aprilis 9-
én, hatalyos: 2027. januar 1-én, EU jovahagyas folyamatban)

* |FRS 19 Leanyvallalatok nyilvdnos elszamoltathatdsag 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 Bizottsdg ugy dontott, hogy nem inditja el az
ideiglenes standard jévahagydsi 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. januar 1-jén — EU jovahagyas folyamatban)

* |FRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatdsok és az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kozos
vallalkozdsokban lévé befektetések standardok modositasai — Eszk6zok értékesitése vagy
hozzajarulasként vald teljesitése a befekteté és a tdrsult vallalkozasa vagy kozos
vallalkozdsa kozott (az IASB a hatalybalépés id6pontjat hatdrozatlan id6re elhalasztotta,
de a korabbi alkalmazds megengedett)

Ezek a modositasok, Uj standardok és értelmezések implementacidja nem befolyasolna
szamottevéen a Tarsasag pénziigyi kimutatasait.

Bizonytalansagi tényez6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szlikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének
meghatdrozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmliien nem meghatdrozhatdk. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacion alapuld dontéseket és relevans tényezbéket
tartalmazza. Ezek a jelents becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett eszk6z0k és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fligg6 eszkdzok
és kotelezettségek kiegészit6é mellékletben torténdé bemutatdsat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsilt adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizadlasra keriilnek. A szdmviteli becslésekben bekovetkezé
valtozas idészakdban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
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vdltozds id&szakdban és a jovébeni iddszakokban, amennyiben mindkét idészakot érinté
valtozasokrdl van szé.

3. Részesedések

A Tarsasag tulajdoni és szavazati hanyada a kévetkezd volt a lednyvdllalatokban:

2025. 2024.

adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Pro-Centoquaranta Kft.

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

1009 -
(1023 Budapest, Lajos u. 28-32.) 00%
Multiplaza Kft. 100% i

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

2025. december 12-én a Tarsasag megszerezte a Multiplaza Kft. és az InterMentor Kft. 100%-0s
Uzletrészét A Pro-Centoquaranta Kft. 100%-os (izletrésze 2022. julius 25-én kertilt megvasarldsra
a Biggeorge REIT Nyrt. altal.

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Részesedés Pro-Centoquaranta Kft-ben 6.325.334 6.292.036
Részesedés InterMentor Kft-ben 3.750.493 0
Részesedés Multiplaza Kft-ben 4.372.284 0
Osszesen 14.448.111 6.292.036

A tékeinstrumentumba torténd befektetéseket egyéb atfogd jovedelemmel szemben értékeli a
Tarsasag, mert befektetési és nem kereskedelmi céllal tartja.

4. Kapcsolt kovetelések

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Pro-Centoquaranta Kft-vel szembeni kdvetelés 370.827 100.279
Osszesen éven tuli kovetelés 370.827 100.279
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2025.

adatok ezer Ft-ban december 31.

2024.
december 31.

Pro-Centoquaranta Kft-vel szembeni kdvetelés 23.446 0
Osszesen éven beliili kdvetelés 23.446 0
5. Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok
2025, 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Adokovetelések 2.363 8.576
Koltségek és bevételek aktiv idGbeli elhatarolasa 95 1
Osszesen 2.458 8.577
6. Jovedelemado kovetelések és kotelezettségek
2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Jovedelemado kovetelések 12 12
Jovedelemado kotelezettségek 0 0
7. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek
2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Pénztarak 0 0
Bankszamla 187.824 526
Osszesen 187.824 526

8. 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 6sszesen 6.539.037 ezer Ft
volt, amely 2024. december 31-hez képest 295.146 ezer Ft-tal novekedett. A valtozast a

Tarsasag targyévi teljes atfogd eredménye (295.146 ezer Ft) okozta.
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9. Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek

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

A Tarsasag az anyavallalatdtél, 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.

10. Szallitdi kotelezettségek

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Szallitok 7.308 2.447
Osszesen 7.308 2.447
11. Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
2025. 2024.

adatok ezer Ft-ban

InterMentor Kft.
Multiplaza Kft.

BN Ingatlanfejleszts Kft.

Osszesen

december 31.

december 31.

3.603.372
4.100.527
455

7.704.354

12. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Ado- és illetékfizetési kotelezettség
Tiszteletdij kotelezettség
Koltségek és bevételek passziv id6beli elhatarolasa

Osszesen

2025.

december 31.

2024.
december 31.

146.377 322
746 746
6.175 4.375
153.298 5.443
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13. Arbevétel

2025 és 2024 soran a Tarsasag nem rendelkezett arbevétellel.

14. Egyéb miikodési bevételek

adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Egyéb 2 1.801
Osszesen 2 1.801

15. Igénybevett és egyéb szolgaltatasok

adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Anyagkoltségek 0 0
Konyvvizsgalat 7.691 5.300
Ugyvédi koltségek, jogi tandcsadas 4.765 5.330
Bankkoltségek 732 173
Egyéb 12.072 8.572
Osszesen 25.260 19.375
16. Személyi jellegii raforditasok
adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Feligyel6bizottsagi tagok megbizasi dija 4.269 4.232

A Tarsasag Fellgyel6bizottsdga tagjainak javadalmazasa kizardlag a Tarsasag Kozgydlése dltal a
28/2023. (VI.19.) szdmu kozgy(lési hatarozataval 2023. junius 19. napjan elfogadott, 2023.
oktdber 27. napjatél hatdlyos, a hosszu tava részvényesi szerepvallalds 0sztonzésérdl és egyes
torvények jogharmonizacios céld moddositasardl szold 2019. évi LXVII. torvény szerinti
Javadalmazasi politikdban meghatérozott, havi rogzitett 6sszeg( tiszteletdijbdl (megbizasi dijbdl)
all, egyéb teljesitmény alapu javadalmazasban 2024. és 2025. évben nem részesliltek. Tovabba a
FellGgyel6bizottsag tagjait auditbizottsagi tagsagukra tekintettel kilon dijazds nem illette.

A Felligyel6bizottsag és az Igazgatdsag tagjainak a Biggeorge REIT Nyrt.-t6l, a Biggeorge REIT
Csoport anyavallalatatol kapott 6sszes javadalmazasa az alabbiak szerint alakult:
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A Tarsasag FelUgyel6bizottsag tagjainak javadalmazasa (2025.01.01-2025.12.31 id6szakra):

Név és tisztség

FelligyelGbizottsagi
tagsagbol szarmazé
javadalmazas brutto

Egyéb, a Tarsasagnal
létesitett jogviszonybdl
szarmazo javadalmazas

Leanyvallalatoktol
kapott minden
javadalmazas

Javadalmazas
brutté osszege
mindoésszesen

Felligyel6bizottsag tagja

Osszege brutté osszege brutté 6sszege (Ft)
(Ft) (Ft) (Ft)
Dr'..GVUI?,n.SZkI E(,m . 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag elndke
NagyKalman ~ 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag tagja
Mészdros Katalin 1.320.000 0 0 1.320.000

(a tdbldzatban bemutatott javadalmazdsi 6sszegek brutto dsszegben keriiltek bemutatdsra, és nem tartalmazzdk a
Tdrsasdgot terhelé adokat, kbzterheket)

A Tarsasag FelUgyel6bizottsag tagjainak javadalmazdsa (2024.01.01-2024.12.31 idGszakra):

FeliigyelGbizottsagi Egyéb, a Tarsasagnal Leanyvallalatoktol .
o 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 o
.. - . minddsszesen
Osszege brutté dsszege brutté 6sszege (Ft)
(Ft) (Ft) (Ft)
Dr. Gyulanszki 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 Katalln 1.320.000 0 0 1.320.000
Felligyel6bizottsag tagja

(a tabldzatban bemutatott javadalmazdsi 6sszegek brutté ésszegben keriiltek bemutatdsra, és nem tartalmazzdk a
Tarsasdgot terhelé addkat, kézterheket)

A Tarsasag Igazgatdsag tagjainak javadalmazasa:

Az Igazgatdsag tagjai megbizasi jogviszony keretében, dijazas nélkil l1attak el tisztségiiket 2025.
és 2024. évben a Tarsasag Kozgy(ilése altal elfogadott Javadalmazasi politikanak megfelel6en.

Igazgatdsagi Egyéb, a Tarsasagnal Leanyvallalatoktol ,
< iz . ot L . . Javadalmazas
tagsagbol szarmazo létesitett jogviszonybal kapott minden A
s o . . . A L . . . brutté osszege
Név és tisztség javadalmazas brutté szarmazo javadalmazas javadalmazas IS
" - - minddsszesen
Osszege brutté 6sszege brutté 6sszege (Ft)
(Ft) (Ft) (Ft)
Nagygyorgy Tibor Janos i i i i
Igazgatdsag elndke
Nagygyorgy Tamas Laszlo ) ) ) )
Igazgatdsagi tag
Bozsovics Zsolt ) ~ _ -
Igazgatdsagi tag
17. Egyéb miikodési raforditasok
adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Fizetendd addk és illetékek 146.244 0
Egyéb 2 9
Osszesen 146.246 9
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18. Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer Ft-ban 2025 2024

Kapott kamatok 22.336 320
Kapott osztalékok 23.446 0
Arfolyamnyereség 69 0
Osszesen 45.851 320

19. Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer Ft-ban 2025 2024

Fizetett kamatok 65.009 3.344
Arfolyamveszteség 3 48
Osszesen 65.012 3.392

20. Jovedelemadodk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez6kbdl tevédnek Gssze:

adatok ezer Ft-ban 2025 2024

Tarsasagi ado 0 0
Halasztott adé 0 0
Osszesen 0 0

Az adé levezetése a kovetkez6 volt (adatok ezer Ft-ban):

2025 2024

Addzas el6tti eredmény -194.934 -24.887
A.I.<tual|s adcl)kulcs alapjan szamitott adofizetési 17544 5940
kotelezettség 9%

SZIT-é vald alakulds miatt fel nem vett adé 17.544 2.240
Ipar(izési ado 0 0
Fel nem vett veszteségelhatarolas 0 0
Jovedelemadok Osszesen 0 0

A Biggeorge REIT Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagként kerilt nyilvantartasba
vételre 2022. marcius 7-én, és 2023. lzleti évben teljesitette a szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokrol szoldo 2011. évi Cll. torvényben meghatdrozott feltételeket és szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT-ként) nyilvantartdsba vételre keriilt. A SZIT statusz
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elnyerésével a Biggeorge REIT Nyrt. és annak lednyvallalatai kedvezé feltételekkel addznak,
amely a Tarsasag szdmara 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 tdrsasagi adéfizetési, sem halasztott adé kotelezettsége.

21. Egyéb atfogé jovedelem

adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Egyéb atfogd jovedelem — valés értékelés hatdsa 490.080 -4.700
Osszesen 490.080 -4.700

A Tarsasag a leanyvallalatokban, a kozos véllalkozasokban és a tarsult vallalkozdsokban [évé
befektetéseit minden esetben valds értéken egyéb atfogd eredménnyel szemben szdmolja el. A
részesedések piaci, valds értéke becsléssel kerlil megdllapitasra, melynek értéke a lednyvallalat
sajat t6kéjének értéke mellett a leanyvallalat eszk6zallomanyanak (jellemzéen ingatlan vagyon)
piaci értéke, melyet fliggetlen értékbecslé allapit meg.

2025. év végén a Tdarsasag lednyvdllalatdban, a Pro-Centoquaranta Kft.-ben [év§
befektetés/részesedés valds értéke 33.298 ezer Ft-tal ndvekedett, az InterMentor Kft-ben valé
részesedés értéke 250.493 eFt-tal, a MultiPlaza Kft. részesedése 206.289 eFt-tal, mig 2024. év
végén a Pro-Centoquaranta Kft-ben valo részesedés értéke 4.700 ezer Ft-tal csokkent 2023. év
végéhez képest.

22. Kockazatkezelés

A Tdarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, egyéb kovetelések, valamint egyéb eszkdzok
— kivéve az addkat. A Tarsasag forrdsai kozé tartoznak a szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve
az adokat és pénzigyi kotelezettségek valdos értéken torténé atértékelésébdsl szarmazod
nyereséget vagy veszteséget.

A Tdrsasag a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat

Ez afejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasdag célkit(izéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasdg t68kemenedzsmentjét. Az Ugyvezetés
altalanos felel6sséget visel a Tarsasdg létrehozasa, felligyelete és kockdzatkezelése terén. A
Tarsasag kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(irje és kivizsgalja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesiil a Tarsasag, valamint, hogy beadllitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgdlatra keriil, hogy tlikr6zhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Tdarsasag
tevékenységeit.
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A Tarsasag politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és
hitelez8i bizalom a jovében fenntartsa a jovSbeni fejl6dését a Tarsasdgnak. Az Ugyvezetés
igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kolcsonadasokbdl ered6 magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott elé6nydk és a biztonsag alapjan.

A Tdrsasag t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat t6kéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasag a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Tdrsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamdra a megtérulést a kdlcsontbke
és a sajat t6ke optimalis egyensullyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartdsat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy tagvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi elGirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata sem 2024-ben, sem 2025-ben nem jelentés, mivel jellemzGen sajat
forrasbdl finanszirozza a tevékenységét.

Sajat téke

(adatok ezer Ft-ban) 2025.12.31 2024.12.31
Jegyzett t6ke 3.785.905 3.785.905
Ertékelési tartalék 3.001.211 2.511.131
Eredménytartalék -248.079 -53.145
Sajat téke Osszesen: 6.539.037 6.243.891

23. Sajat téke megfeleltetési tabla

A szamvitelrdl szélé 2000. évi C. torvény 114/B § értelmében a beszamoldjat az IFRS elGirasi
alapjan készit6 gazdalkodd a beszamold forduldnapjara sajat t6ke megfeleltetési tabla
Osszeallitdsara kotelezett, melyet a kiegészit6 mellékletben be kell mutatnia.

(adatok ezer Ft-ban) 2025.12.31 2024.12.31
Sajat t6ke Osszesen 3.732.760 3.732.760
Létesitd okiratban meghatdrozott jegyzett téke 3.785.905 3.785.905
T6ketartalék 0 0
Ertékelési tartalék 3.001.211 2.511.131
Lekotott tartalék 0 0
Eredménytartalék -53.145 -28.258
Addzott eredmény -194.934 -24.887
6.539.037 6.243.891
Ebbdl:
Cégbirosagon bejegyzett jegyzett téke 3.785.905 3.785.905

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé szabad

eredménytartalék 0 0
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24. 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 Tarsasag szamara.
Pénzligyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszu vagy rovid
tdvu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések. A
Tarsasag folyamatosan monitorozza kintlévéségeit és mindGsiti partnereit, ezzel csdkkentve a
hitelezési kockazatot.

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

adatok ezer Ft-ban 2025. december 31. 2024. december 31.
Egyéb kovetelések 2.363 8.577
Kapcsolt kovetelések 394.273 100.279
PénzeszkozOk és pénzeszkdz egyenértékesek 187.824 526
Osszesen 584.460 109.382

25. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockdzat annak kockdzata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tdrsasag likviditasmenedzselési 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 Tarsasag hirnevét.

2025. december 31. . .. . .. 5 éven
1 éven beliil 2-5 éven beliil ; ..
adatok ezer Ft-ban ; , tul Osszesen
esedékes esedékes p
esedékes
Egyéb kovetelések 2.363 0 0 2.363
Kapcsolt kovetelések 23.446 370.827 0 394.273
Pénziigyi eszk6zok 25.809 370.827 0 396.636
Szallitoi kotelezettségek 7.308 0 0 7.308
KGtelezettségek kapcsolt 7.704.354 628.681 0 8.333.035
vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek 147.123 0 0 147.123
Pénziigyi kotelezettségek 7.858.785 628.681 0 8.487.466
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2024. december 31. . . . .. 5 éven
1 éven beliil 2-5 éven beliil , "
adatok ezer Ft-ban ; , tal Osszesen
esedékes esedékes .
esedékes
Egyéb kovetelések 8.577 0 0 8.577
Kapcsolt kovetelések 0 109.279 0 109.279
Pénziigyi eszkoz6k 8.577 109.279 0 117.856
Szallitoi kotelezettségek 2.447 0 0 2.447
Kcl)telezet,tsegek kapcsolt 0 149.649 0 149.649
vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek 5.443 0 0 5.443
Pénziigyi kotelezettségek 7.890 149.649 0 157.539

26. Piaci kockazat
A piaci kockdzat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltdsi arfolyamok, kamatldbak és
a befektetési alapokba torténs befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénzlgyi instrumentumokban lév6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.

A Tdrsasag a kamatok valtozékonysagara elvégezte az érzékenységelemzést (adatok ezer Ft-ban):
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Tényleges kamatokkal 2025.12.31 2024.12.31

Adoz3s el6tti eredmény - nettd kamat nélkiil -152 261 -21 863
Nettd kamatbevétel -42 673 -3024
Addzas el6tti eredmény -194 934 -24 887
1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkal -152 261 -21 863
Nettd kamatraforditas -43 100 -3054
Adoézas el6tti eredmény -195 361 -24 917
Addzas elétti eredmény valtozdsa -427 -30
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%) 0,219% 0,122%
5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkal -152 261 -21 863
Nettd kamatraforditas -44 807 -3175
Ad6zas el6tti eredmény -197 068 -25038
Adozds elétti eredmény vdltozdsa -2134 -151
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%) 1,095% 0,608%
10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkal -152 261 -21 863
Nettd kamatraforditas -46 940 -3326
Adézas el6tti eredmény -199 201 -25 189
Adozds elétti eredmény vdltozdsa -4 267 -302
Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%) 2,189% 1,215%
-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkal -152 261 -21 863
Nettd kamatraforditas -42 246 -2994
Adézias el6tti eredmény -194 507 -24 857
Adozas elétti eredmény vdltozdsa 427 30
Adozds elétti eredmény valtozdsa (%) -0,219% -0,122%
-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkal -152 261 -21 863
Nettdé kamatraforditas -40 539 -2 873
Addzas el6tti eredmény -192 800 -24736
Adozas elétti eredmény vdltozdsa 2134 151
Adozds elétti eredmény valtozdsa (%) -1,095% -0,608%
-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkl -152 261 -21 863
Nettd kamatraforditas -38 406 -2722
Addzas el6tti eredmény -190 667 -24 585
Adozas elétti eredmény vdltozdsa 4267 302
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%) -2,189% -1,215%
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27. Pénziigyi instrumentumok

(adatok ezer Ft-ban)

2025. december 31. Kényv szerinti érték

Valoés érték

Pénziigyi eszkoz6k

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
pénziigyi eszkdzok

Kapcsolt kovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Egyéb datfogo jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
eszk6z6k

Részesedések

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken értékelt
kotelezettségek

Kapcsolt kotelezettségek

394.273
187.824

14.448.111

8.333.035
Szallitdi kotelezettségek 7.308

2024. december 31. Konyv szerinti érték

394.273
187.824

14.448.111

8.333.035
7.308

Valés érték

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
pénziigyi eszkdzok

Kapcsolt kovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Egyéb dtfogo jévedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
eszkdzok

Részesedések

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt
kotelezettségek

Kapcsolt kotelezettségek -
lejaratu

Szallitoi kotelezettségek

100.279
526

6.292.036

hosszu 149.649

2.447

100.279
526

6.292.036

149.649
2.447

A konyv szerinti értékek a valds értékek észszerl kozelitését adjak.
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28. Igazgatdsag és Felligyeld Bizottsag javadalmazasa

Az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai a 15. Személyi jellegli raforditdsok pontban
bemutatott dijazason kivil kiilon dijazdsban nem részesiiltek 2024. és 2025. lzleti években.

29. Fliggo kotelezettségek és kovetelések

A Tarsasag nem rendelkezik fligg6 kovetelésekkel, fligg6 kotelezettségekkel 2025. december 31-
én és 2024. december 31-én.

30. Beszamolo készit6 személye

A Tarsasag a magyar szamviteli torvény altal 6sszeallitott beszdmoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkezé szamviteli szakértSt bizott meg. Az
IFRS beszdmolo elkészitéséért személyében felel6s: Rdzsa lldikd, IFRS regisztracids szam: 207258.
Az IFRS beszamold elkészitésével megbizott szakért6é megbizasa kizardlag a Magyar szamviteli
el6irdsok és a IFRS elGirdasok kozotti eltérések beazonositdsara, illetve a hatalyos EU altal
befogadott IFRS-ek elGirdasainak megfelel6 egyedi beszamold elkészitésére terjedt ki.

31. A beszamolé kényvvizsgdlattal torténd ellen6rzése, konyvvizsgald dijazasa
A Tarsasag konyvvizsgalatat ellatd tarsasag és személyében felel6s kdnyvvizsgdlot a Tarsasag
kozgy(lilése vdlasztja meg. A Tdarsasag kozgy(llése altal a 2025. évi gazdalkoddasi adatok
ellenérzésével megbizott konyvvizsgald: RSM Hungary Kényvvizsgald Zrt.
A konyvvizsgdld a Tarsasag nemzetkozi pénziigyi beszamoldkészitési standardok (IFRS) szerint
Osszeallitott egyedi és konszolidalt éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat 6sszesen nettd 6.900

ezer Ft + AFA dijazasért végzi.

Egyéb bizonyossagot nyuljtd szolgaltatasokat, addtanacsaddi szolgaltatasokat, valamint nem a
konyvvizsgalat korébe tartozé szolgaltatasokat a Tarsasag szamara a konyvvizsgalé nem végzett.

32. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése
A Tarsasag 2026. aprilis 9-én megtartott igazgatdésagi Uilésén az Igazgatdsag a Tarsasag 2025.
december 31-i évi, EU altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint készitett egyedi éves beszamoldjat jovahagyta.

33. Mérlegfordulonap utani események

A mérleg forduldnapjat kovet6en olyan lényeges esemény nem kovetkezett be, mely a tényleges
korulmények megitélését befolyasolna, arra a beszamoldé megfelel6 alapot nyujt.

A hdborld gazdasagi hatasai mar érzékelhetéek (pl.: anyagellatasi problémak, ingatlanpiaci
kereslet visszaesése), de pontosan nem el6re lathatdak, tovabba a széleskor( jegybanki és
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kormdnyzati intézkedések hatasai még nem ismertek. A hadboru esetleges eszkaldlédasa vagy
mas haboruk, fegyveres konfliktusok kialakuldsa negativ hatassal lehetnek a gazdasagi szerepl6k
Uzleti tevékenységére és eredményességére, azonban ennek hatasa nem becsilhet6. Egy
gazdasdagi recesszié vagy esetleges valsag lehetséges bekovetkezése veszélyként nehezedik a
globalis gazdasdgra és nem csak az egyes vallalkozdsokra. Az esemény pénzligyi hatasa nem
becsiilhetd.

A jelenlegi helyzet észszer(ien elvarhaté mértékd megitélése mellett jelenlegi tudasunk szerint a
fentiekben bemutatott veszélyek ellenére a fordulénapot kovet6 id6szakot illetéen sem all fenn
Iényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatdsara vald képesség tekintetében.

Az egyedi 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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