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. A Tarsasag céljainak, stratégidjanak, tevékenységének bemutatisa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.) (a
tovabbiakban: ,, Tarsasag” és vagy ,,BIF”) 2021. els6 félévi iizleti tevékenysége az alabbiakban felsorolt
fejlesztési stratégia és célok megvalositasa mentén zajlott:
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
»  Meglévo ingatlan-portfolidban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa, valamint
az irodahazak miikodésének optimalizalasa, ingatlanok fejlesztése.
» A Tarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, I11. keriileti, 39 hektaros Harsanylejt6é fejlesztési teriilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvaldsitasa.

A Tarsasag ingatlanfejlesztd, hasznosito cégként — 2018. december 31. ota a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CII. térvény (a tovabbiakban: ,,SZIT torvény”) szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként — a sajat tulajdont ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb
épiileteinek és parkolohazainak) bérbeadas utjan torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a
sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az
elkésziilt ingatlanok hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag a tulajdonaban 1€év6 ingatlantipusoknak megfelelden az alabbi fobb ingatlanpiaci szegmensek
teriiletén tevékenykedik:

= [rodahazak

= Parkoléhazak

= Epitési telkek

= Lakoingatlanok

= Szallodak

Irodahazak

2021. els6 negyedévében Budapesten két épiiletben Osszesen 24.700 m? j irodateriilet, a masodik
negyedévben egy épiiletben 19.760 m? {1j irodateriilet keriilt dtadasra. A teljes modern irodapiaci alloméany
2021. elsd félévének végére elérte a 3.955.570 m?-t. Az irodahéazak iiresedési rataja tovabb emelkedett,
2021. jinius végén 9,8%-on allt, ami éves Osszehasonlitdsban 2,5%-0s ndvekedést jelent.

Az elmult id6szakban a bérldi aktivitas szempontjabol a legnépszeriibb alpiac ismét a Vaci uti irodafolyoso
volt, amely a kereslet 30%-at vonzotta, szorosan mogotte végzett a Pest Kozpont alpiac (27%). Junius végén
a kihasznaltsag az Eszak-Buda alpiacon volt a legmagasabb (95,6%), mig a legalacsonyabb az
Agglomeracié alpiacon volt 72%-os bérbeadottsagi mutatoval. (Forras: BRF 2021 Q2)

A hazai befektet6k aranya novekedett 2021-ben, amely részben a jarvany okozta utazasi korlatozasoknak
tudhato be. A piaci szereplok véleménye szerint az iroda tovabbra is a legkeresettebb befektetési kategoria,
mig a tavalyi évben megugrott ipari ingatlanok iranti érdeklédés visszaesni latszik, az alternativ
lehetéségek, szallodak és bérlakasok irant az el6z6 évekhez képest novekvd érdeklédés mutatkozik.
(CBRE: Hungarian Investor Intentions Survey 2021)

Az irodahdzak piacan tovabbra is kihivast jelent a jarvanyhelyzet kovetkeztében megvaltozott
irodahasznalati szokasok ¢€s 1 bérléi igények kiszolgalasa, mint a teriilet rugalmas hasznalata, vagy olyan
technologiai fejlesztések, amelyek a kiemelten higiénikus és biztonsagos munkakoriilményeket biztositjak
a munkavallalok részére.

2021. junius 30-an Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl kivald elhelyezkedésii hat
,B" kategoriaju és két ,,A” kategorigju irodaépiiletet tulajdonolt, a meglévé ,,B” kategoérias irodahazak
koziil egy ingatlan (Budapest, XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban:
2022. els6é negyedévében elkésziil. Meglévo, miikodd irodaépiileteink jellemzden atlagosan 88-90%-0s
kihasznaltsag mellett miikodtek a targyiddszakban.
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2020. els6 félévében Tarsasagunk tulajdonaba keriilt a Budapest, X. keriilet Ull6i ut 114-116. sz. alatti
volt Posta szallo, a kornyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet ,,A” kategdrias irodaépiiletnek (a
tovabbiakban: ,,BIF TOWER”) épitiink at. A mellette elhelyezkedd haromszintes, korabban oktatasi
kozpontként mitkodd épiilet (a tovabbiakban: ,,Ulléi uti Oktatasi Kézpont”) is bekeriilt a portfolionkba,
amelynél a piaci igénynek megfelelden az irodai, vagy oktatdsi centrumként torténd hasznositas a célunk.
A BIF TOWER fejlesztése, teljeskorii feltjitasa 2021. jalius végével elindult, a fejlesztési projekt varhatéan
2022 szeptemberében befejezodik.

Irodahazaink esetében legfobb célunk a bérldk elégedettségének fenntartasa, a jarvanyhelyzet ellenére a
bérlok hosszl tavi megtartasa, a bérleti szerzodések meghosszabbitasa. Minden irodahazunknal folyamatos
iizemeltetdi jelenlétet és karbantartasi szolgaltatast biztositunk a bérldink részére. ,,A” kategorids
irodahézaink esetében kiemelt figyelmet forditunk a kdzosségi terek modernizalasara, az épiiletek hatékony
iizemeltetésére, kormyezetbarat megoldasok alkalmazasara és az egyedi bérldi igények megvalositasara.

Parkol6hiazak

Az iizleti alapon miik6do parkolohdzak piacat szintén érzékenyen érintette a virushelyzet. A kormany 2020.
aprilis elején a tomegkozlekedés hasznalatanak csokkentése és a virus terjedésének visszaszoritasa
érdekében kihirdette a dijmentes koztertileti parkolést, amelyet julius elsejéig érvényben tartott. A jarvany
masodik hullamaban, 2020 novemberében a dijmentes kozteriileti parkolas ismét bevezetésre kertilt. Ezen
talmenden egy 1j vonatkozé kormanyrendelet értelmében az ingyenességet kiterjesztették a kereskedelmi
céli parkolohazak, garazsok és felszini parkoldok vonatkozasaban is este 7 oratdl reggel 7 oraig tartd
id6tartamban. Az eredetileg 2020 decemberében lejard ingyenességet a veszélyhelyzet fennallasa miatt
meghosszabbitottak, igy az 2021. majus végéig érvényben maradt.

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkolohaz tartozik, a Vigad6 Palota Irodahaz (Budapest, V. keriilet Apaczai
Csere Janos utca 9.) mellett talalhatd Aranykéz Parkolohaz (Budapest, V. keriilet Aranykéz utca 4-6.) és
a Flérian Udvar Irodahaz (Budapest, III. keriilet Polgar utca 8-10.) részét képez6 parkolohaz. A Florian
Udvar Irodahazban 1év6 parkolohaz els6dlegesen az irodahaz bérl6it hivatott kiszolgalni. Mindkét
parkolohazunk a legujabb, magyar fejlesztésti, mobil-applikacios parkolési rendszerrel és korszerti fizetési
lehetdségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani. Az elhuzod6 veszélyhelyzet ideje
alatti kiilonleges intézkedések ugyanakkor a kozteriileti szabad parkolok elérhetéségét megnehezitették,
igy azon bérldink, akik tovabbra is bejartak az iroddikba, kényelmi szempontok miatt megtartottak a
bérletiiket, s6t néhany nagyobb bérlonk a dolgozoik biztonsagos munkaba jutdsanak tdmogatasa céljabol
tovabbi bérleteket igényelt. A parkold oras forgalom a kijarasi korlatozasok idején jelentOsebben
visszaesett, ami elsédlegesen a belvarosi elhelyezkedésti Aranykéz Parkolohazat érintette. Az ingyenes
parkolas eltorlését kovetden feliilvizsgaltuk a parkolasi bérleti konstrukciokat, torekedve a parkolohazak
kihasznaltsaganak optimalizalasara.

Epitési telkek és lakéingatlanok

A kormany intézkedései kozil a 2020 oktoberében bejelentett 5%-0s lakasafa 2022-ig torténd
visszahozatala és az Uj otthonteremtési tamogatasok gyakorolnak dontd hatast a piacra, azon beliil is
lakasfejlesztésre alkalmas telkek piacara (forras: KPMG). Az alacsony kamatkornyezet és az allami
otthonteremtési kedvezmények segithetik a kereslet fennmaradasat a koronavirus-jarvany idején is. Az 4j
helyzetben a klasszikusan értékalld, magas presztizsii budai dvezetekre varhatéan nagyobb figyelem fog
iranyulni nem csak a lakhatasi, hanem a befektetési célbol vasarlok feldl is.

2021. elsO felében Magyarorszagon 83.000 lakast értékesitettek (Forras: Portfolio.hu). Ezen beliil az
ujépitésti lakodingatlan piacon Budapesten 3.200 4j tranzakcid tortént, ami idGaranyosan 40 szazalékos
novekedést jelent, valamint 72 tovabbi projektben kozel 13 ezer lakas all el6készités alatt. (Forras: OTP
Ingatlanpont)

A Tarsasag fejlesztésében megvalosuldo Harsanylejto Kertvaros (Budapest I11. keriilet) projekt keretében
a Tarsasdg mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,,Harsanylejté Projekt”)
inditott el az elmult években, tobb iitemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakoingatlan-fejlesztés és
kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok keriiltek kialakitasra az alabbi bontasban:
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= Telekfejlesztés I-1I. iitem keretén beliill minddsszesen 153 telekingatlan keriilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési €s értékesitési szempontbol is sikeresen lezarult (a
fenti I-I1. iitem teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).

= Lakoingatlan-fejlesztés

o A lakdingatlan-fejlesztés I-II. {itemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 darab 55-99
m? kozotti lakas keriilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés I. ilitemében felépitett 20 lakas
értékesitése 2019-ben, a lakoingatlan-fejlesztés II. {iteme soran kivitelezésre kertiilt tovabbi 20
lakas értékesitése 2021. elsé félévében sikeresen lezarult. A fejlesztéshez kapcsolddd jogi
folyamatok (tarsashaz-alapitas, albetétesités) lezarasa és az eladott lakasoknak a vevok részére
torténo teljeskori atadasa megtortént. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-os tulajdonaban
1évé Harsanylejtd Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft. (a tovabbiakban: ,,Harsanylejt6 Kft.”).

o Tarsasagunk 2020. masodik felében értékesitette a III-IV. litem lakoingatlan-fejlesztésre
alkalmas 8 telekingatlanbol allo, mintegy 1 hektaros fejlesztési teriiletet.

o Lakoingatlan-fejlesztésre alkalmas tovabbi 3 telekingatlanbol 4llo, tobb mint 2 hektaros
teriileten a jelenlegi szabalyozds értelmében Osszesen mintegy 30, 50, illetve 55 lakasos
tarsashazak épitésére nyilik lehetéség, de a lakds AFA csokkenésének hatasara élénkiild
keresletet kihasznalva az épitési telkek értékesitése a fejlesztés alternativaja lehet.

» Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkdzelitdleg egyezer m2-es
kiskereskedelmi egység, és tovabbi 1,5 ezer m? iroda, vagy egyéb szolgaltatd funkcid épitésére
alkalmas, mintegy 0,4 hektaros teriileten.

= Iroda- vagy lakoingatlan fejlesztésre alkalmas tobb mint 1 hektaros telekingatlan hozzavetéleg 2,5
ezer m?-es irodai komplexum, vagy tarsashazak épitésére alkalmas.

A Tarsasag folyamatosan vizsgalja az egyes ingatlanokhoz kapcsoldéddan a legjobb lehetdségeket. Eddig a
Harsanylejtd Telekfejlesztés I-1I. iitemének és a Harsanylejtd Lakodingatlan-fejlesztés I-II. iitemének
megvalositasarol sziiletett dontés, amely fejlesztések mar lezarultak. A tobbi fejlesztési lehetdség esetében
a Tarsasag az aktualis piaci trendek alapjan fogja mérlegelni a lehetdségeket a fejlesztések elinditasarol
vagy telekingatlanként/projektként torténd értékesitésérol.

A Harsanylejté Projektben megvaldsuld lakoingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag jelentds fejlesztési
projektje valosul meg a Budapest, 1. keriilet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a
Budapest, 1. keriilet Attila ut 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato ingatlan (a
tovabbiakban: ,,Attila99L oft”, ,, Attila 1ti ingatlan”) esetében. A fejlesztési projekt kivitelezése soran az
ingatlanban 16 exkluziv lakéas, egy 22 féréhelyes robotizalt parkolorendszer, egy étterem €s egy pékség
keriil megvalositasra. A ,,New York”-i mintara megalmodott épiilet kiilonlegességét a Varnegyedben vald
elhelyezkedésén és a lakasok egyedi stilusan til, az épiileten beliil igénybe vehet6 exkluziv szolgaltatasok
biztositjak majd (a szolgaltatasok iizemeltetGinek kivalasztasa, a nyitasra torténé felkészitési folyamatok
2021. év elso felében lezarultak). A kivitelezés 2021. julius végével befejezodott, a kialakitott lakasokat a
Tarsasag bérbeadas utjan kivanja hasznositani.

Szallodak

A széllodaiparban a 2020-as év rekord alacsony foglaltsagi mutatoit és bevételi szamait kvetden a 2021.
év elején tovabbra is a bizonytalansag volt a jellemzé. A tavaszi honapokban mar érezhetéen elindult a
fellendiilés, igy az aprilisi vendégéjszakak szama vidéken mar tobb mint a kétszerese, Budapesten pedig
mar tobb mint az 6tszérdse volt az egy évvel ezel6tti forgalomnak. Eldrejelzések szerint a nyari honapok
kereslete a févarosban a tavalyi év tobbszorose is lehet, de vidéken is meghaladja majd a 2020-as szintet.
A piaci szerepldk véleménye szerint ugyanakkor a 2019-es keresleti szint visszatérése még 2-3 évet is
igénybe vehet. (Forras: BDO Magyarorszag)

Fejlesztési oldalon rovidtdvon varhatéan egy torlodott szallodai beruhazasi volumen fog a piacon
megjelenni, mivel a 2020-ban fizikailag elkésziilt szallodak nem tudtak megnyitni, e mellett pedig a 2021-
re tervezett, de atlitemezett szallodai kindlat 2022-ben fog a piacra keriilni. (Forras: Colliers International)
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A Tarsasag tulajdondban jelenleg egy olyan ingatlan talalhatd, amelyet az azt bérbevevd vallalkozés
szallodaként lizemeltet (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbol szarmazo
jovedelme, kizarolag az altala tulajdonolt ingatlant adja bérbe). A turisztikai szempontbol az egyik
legkiemelkeddbb belvarosi lokacidval rendelkezé Madach téri ingatlanban (Budapest, V. keriilet Madach
Imre tér 3.) egy 4 csillagos szdlloda iizemel 115 szobédval. A Liszt Ferenc nemzetkdzi repiil6tér
vonzaskdrzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedé Ull6i titi ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet
Ull6i ut 114-116.) ,,C” Epiiletében egy 3 csillagos szalloda tranzithotelként miikodstt 2021. janius 30-ig
81 szobaval + 1 apartmannal, amely épiiletet a Tarsasag a jovOben hostelként vagy didkszalloként (a
tovabbiakban: ,,BIF HOSTEL”) kivan hasznositani bérbeadas utjan.

crcr

keriilet Andrassy ut 80-82. szam alatt talalhat6 (a tovabbiakban: ,,Andrassy tuti ingatlan™). A tobb mint
1,4 ezer m? alapteriiletli telekingatlanon egy Boutique Hotel koncepcié kidolgozasa van folyamatban,
amelynek hasznositasara a budapesti szallodapiacon jelentds referenciaval rendelkez6 iizemeltetéjével
korvonalazodik a megallapodés. A fejlesztés iitemezését alapvetden befolyasolja a koronavirus jarvany
alakulasa, annak piaci hatasa.
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2021. els6 féléves eredmények és 2021. évi kilatasok, kihivasok

1. 2021. elsé féléves eredmények

A Tarsasag IFRS szerint készitett, nem auditalt konszolidalt eredménykimutatasa alapjan 2021. els6
félévében 1.416 millié forint adoézas elétti eredményt ért el, amely mintegy 21,6%-os csokkenést jelent
az el6z0 év azonos iddszaki értékhez képest, ugyanakkor a befektetési célu ingatlanok valds értékelésének
eredményhatasaval és a Verseg Kastélyszallo* 2020. elsé félév végi eladasa miatt realizalt egyszeri
eredményhatassal korrigalt 2021. elsé félévi 1.157 millié forint adézas elotti eredmény kozel 90%6-0s
novekedést mutat a bazisiddszak vonatkozé korrigalt addzas el6tti eredményéhez viszonyitva.

= A 2021. év elso felében elért értékesités netté arbevétele 6sszesen mintegy 2.436 millio forintot

tett Ki (-12%) az el6z6 id6szaki mintegy 2.761 millio forinttal szemben, a negativ iranyu valtozast a
telekértékesitések targyiddszaki elmaradasa okozta, a BIF csoportszinten a tobbi bevételi kategoria
esetében novekedést produkalt. A Tarsasag altal 2021. év els6 felében elért konszolidalt értékesités
nett6 arbevétel nagy részét a befektetési célu ingatlanok hasznositasabol szarmazo bérleti, parkolasi,
lizemeltetési és kapcsolodo kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolddd dijbevételek (egyiittesen a
bevételek 86%-at) adtak, mig a Harsanylejt6 Projekt keretében lakoingatlanok értékesitésébdl
szarmazé bevétel mintegy 13%-ot tett ki, az egyéb arbevételek aranya 1% volt. Az
ingatlanhasznositasbol szarmazé bevételek novekedése foképpen az év elején érvényesitett indexalt
aremeléseknek, illetve a kihasznaltsag javulasanak volt koszonhetd.

Az értékesités netté arbevételének meghontasa

adatok ezer forintban 2020. 1. félév 2021. 1. félév

Bérbeadasbol szarmazoé és tizemeltetési dij bevételek 1594 868 1744 995
Parkolasi dijbevételek 200 022 211 210
Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 119 843 149 871
Szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 0 0
Ingatlan/ telek értékesités arbevétele 839 943 304 569
Egyéb arbevételek 6 818 25765
Osszesen 2761 494 2436 410

Az egyéb miikodési bevételek 2021. els6é félévében 686 millio forintot tettek ki a bazisidészaki
1.350 milli6 forinthoz képest, amely 49%-os csokkenést (-664 millio forint) jelent a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésébodl adodo valtozasok, illetve a Verseg Kastélyszallo értékesitése kapcsan
2020. elso feléveben realizalt eredményhatas miatt.

Az anyagjellegii raforditasok 2021. els6 félévi 6sszege mintegy 556 millio forintot tett ki, amely
52%-o0s csokkenést jelent a 2020. els6 félévben kimutatott értékhez képest. A fenti valtozas foként
az Igénybe vett szolgaltatasok értékében bekdvetkezett jelentds csdkkenésnek volt kdszonhetd, azon
beliil is annak, hogy az el6z6 év hasonlé idészakaban még folyt a tarsashazi lakasok kivitelezése,
2021. 1. félévében pedig mar csak hibajavitasok torténtek.

A csoportszintli személyi jellegii raforditasok 2021. els6 hat honapjaban kozel 10%-kal nottek a
megel6z6 évhez képest. A személyi jellegii raforditasok novekedését a Tarsasag stratégiai céljainak
megvalositasaval Osszefiiggd 1étszamboviilés és szervezetfejlesztés okozta.

Az értékcesokkenés és értékvesztés soron mintegy 221 millio forintos javulas tapasztalhatd a
bazisidészakhoz képest. Ertékcsokkenés soron a nem befektetési célii targyi eszkozeinkre elszamolt
értékcsokkenés kertil elszamolasra, aminek mértéke 21%-kal nétt a targyidészakban, értéke kozel 19
millié forint volt. Az elszamolt értékvesztés mértéke az el6z6 év azonos id6szaki 287,5 millid
forintrél 63,5 milli6 forintra véltozott, a targyiddszaki érték egy tligyfeliinkkel szemben fennallo
koveteléslinkre megképzett értékvesztésbol adodik.

! Verseg, kiilteriilet, 0122/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, kivett park és egyéb épiilet és kivett vadaszhaz
elnevezésii ingatlan
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= Az egyéb miikodési raforditasok bazisidoszaki 557 millié forintos értékével szemben a
targyid6szaki raforditas 399 milli6 forinton alakult. Az el6z6 iddszaki 158 millié forinttal magasabb
érték jorészt a Harsanylejtd Projekt keretében a Budapest III. keriileti Onkorményzat részére torténd
el6z6 évi térités nélkiili eszkozataddsok eredménye.

= A fentieck eredményeként a targyidoszaki miitkdodési eredmény 1.841 millié forintrol 1.472 millié
forintra valtozott. Az egyedi eredményhatasokkal, vagyis a befektetési célii ingatlanok valos
értékelésének eredményével és a versegi ingatlan eladasaval korrigalt konszolidalt mukddési
eredmény 645 millio forintr6l 1.213 millié forintra emelkedett, ez 88%-0s javulast jelentett.

= A pénziigyi miiveletek eredménye a targyidészakban mintegy -56 millio forintot tett ki, amely
mintegy 21 milli6 forinttal volt rosszabb a bazisidGszaki értékhez képest, a bevételek kozel 32 millid
forinttal, mig a raforditasok 11 milli6 forinttal csokkentek a vizsgalt iddszak alatt. A pénziligyi
bevételek csokkenésének f6 oka az el6z6 évben a Major Park (Varosmajor 35) irodahaz vételaranak
megfizetéséhez kapcsolodd6 EUR/HUF valtasok soran realizalt arfolyamnyereség bazisértéket noveld
hatasa volt. A pénziigyi raforditasok csokkentését a Tarsasag meglévd hitelei egy részének
refinanszirozasaval sikertilt elérni.

= A SZIT torvény elbirasai alapjan a BIF csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.) volt
koteles tarsasagi adot fizetni. A Tarsasag, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi adoalapjat
megallapitani, de az igy kapott addalap utan tarsasagi adofizetési kotelezettség csak bizonyos
esetekben terheli (pl. kapcsolt felektdl szarmazd bevételaranyos adoéalap utan). A fentiek
figyelembevételével a BIF Csoport mintegy 10,4 milli¢ forint tdrgyévi tényleges adoraforditasabol
mintegy 0,3 milli6 forint volt a kapcsolt felektdl szarmazo bevétel utani tarsasagi ado, kozel 6,3
millié forintot tett ki a csoportszintli innovacios jarulék Osszege, valamint a Harsanylejt6 Kft-ben
keletkezett mintegy 3,8 milli6 forint ipartizési ad6 fizetési kotelezettség.

Eredménykimutatas (IFRS konszolidalt, nem auditalt)

adatok ezer forintban 2020 I. félév 2021 1. félév
Ertékesités netto arbevétele 2761494 2436 410
Egyéb miikodési bevétel 1 350 083 686 067
Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa -476 883 -219 580
Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke 473 579 -124 026
Anyagjellegli raforditasok -1161 238 -556 367
Személyi jellegli raforditasok -245 807 -269 929
Egyéb miikodési raforditasok -557 107 -398 598
EBITDA 2144121 1553 977
Ertékesdkkenés és értékvesztés -302 934 -82 085
_Miikodési eredmény 1841187 1471892
Pénziigyi bevételek 81 336 49 299
Pénziigyi raforditasok -116 490 -105 100
Adoézas elétti eredmény 1 806 033 1416 091
Tényleges adoraforditas -6 543 -10 436
Halasztott ad6 0 0
Adozott eredmény 1799 490 1 405 655
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= A befektetési célu ingatlanok allomanya 2021. els6 félévében 2,4 milliard forinttal mintegy 54,9
millidrd forintra nétt a 2020. december 31-i allapothoz képest, amely a portfolidban levd ingatlanok
valos értékében torténd emelkedésnek és az ingatlanokon végzett beruhazasoknak volt kdszonhetd.
A befektetési célu ingatlanok allomanyat csokkentette a Tarsasag 1081 Budapest, Rakoczi ut 57.
szam alatt talalhato ingatlana értékesitése (az ingatlan 2021. év elején keriilt ki a Tarsasag
valasztotta az [AS40 standardnak megfelelden. A Tarsasag tulajdondban 1évo befektetési célu
ingatlanok valos értékének meghatarozasat, dsszhangban a SZIT térvény eldirasaival negyedévente
egy fliggetlen értékbecsld végzi (az értékbecsléseket a Seratus Ingatlan Tanacsadd Igazsagiigyi
Szakértd Kft. készitette 2020-ban és 2021-ben is).

= A Tarsasag netté adossagallomanya (a pénziigyi kotelezettségek pénzeszkozokkel csokkentett
értéke) mintegy 10,9 milliard forintra n6tt 2021. junius végére a 2020. év végi mintegy 9 milliard
forinthoz képest. A pénzeszk6zok csokkenése elsésorban az Attila99Loft, illetve a Major Udvar
(Varosmajor u. 12) fejlesztéseihez kapcsolodo kifizetéseknek koOszonhet6, osztalékfizetés a
targyidészakban nem volt.

Kiemelt mérlegtételek (IFRS konszolidalt, nem auditalt)

adatok ezer forintban 2020.12.31 2021.06.30

Befektetési céli ingatlanok 52 508 004 54 952 004
Even tili eszkozok dsszesen 53 204 552 55 852 206
Pénzeszk6z0k és pénzeszkoz-egyenértékesek 10 888 723 8 737 843
Forgoeszkdzdk dsszesen 12 496 255 9822 834
Eszkozok osszesen 65 700 807 65 675 040
Jegyzett toke 2870244 2870244
Anyavdllalatra juto sajdt téke dsszesen: 42 246 342 43 651 997
Pénziigyi kotelezettségek 19 032 327 19 032 327
Hosszu lejaratu kitelezettségek dsszesen 19 051 413 19 048 651
Pénziigyi kotelezettségek 909 006 611 294
Rovid lejaratu kitelezettségek dsszesen 4 403 052 2974 392
Kotelezettségek és sajat toke dsszesen 65 700 807 65 675 040

A vagyoni, pénziigyi és jovedelmezdéségre vonatkozo kiemelt mutatok

Megnevezés 2020.06.30. | 2021.06.30.
Even tali eszkozok aranya az eszk6zokon beliil (,,Even tali
eszkozok Osszesen” €s az ,,Eszkdzok dsszesen” hanyadosa) 79,37% 85,04%

Eladosodottsag (,,Hosszl lejarata kotelezettségek dsszesen” és
,,Hosszu lejaratu kotelezettségek €s az Anyavallalatra jutd
sajat toke Osszesen” hanyadosa) 32,38% 30,38%

Idegen és sajat toke aranya (,,Hosszu lejarati kotelezettségek
Osszesen” és az ,,Anyavallalatra juto sajat toke dsszesen”
hanyadosa) 47,88% 43,64%

Likviditasi gyorsrata (,,Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-
egyenértékesek” és a ,,Rovid lejarata kotelezettségek

Osszesen” hanyadosa) 323,90% 293,77%
A;bevétel aranyos nyereség (,,Miikodési eredmény” és az

,Ertékesités nettd arbevétele” hanyadosa) 66,67% 60,41%
Sajat toke aranyos nyereség (,,Mikodési eredmény” €s az

»~Anyavallalatra juto sajat toke 6sszesen” hanyadosa) 4,75% 3,37%
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2. Kilatasok, kihivasok 2021. masodik félévére

A 2021. masodik félévében a Tarsasag az alabbi teriiletekre fokuszal:

>

VVYVY 'V

A Major Udvar (Varosmajor u. 12) ,,A” és ,,B” épiiletei feljitasanak, valamint a ,,C” épiilet

kivitelezésének 2020. harmadik negyedévében megkezdett munkainak a folytatasa, és az irodahaz

megndvekedett iroda és parkold teriileteinek a bérbeadasa.

A 2020. év elején sikeres akvizicio eredményeként megvasarolt Major Park (Varosmajor u. 35)

(Budapest, XII. keriilet Varosmajor utca 35. sz. alatti irodahaz) iiresen allo teriiletei bérbeadasa,

valamint tovabbi iroda-, parkolohaz és kereskedelmi funkcid fejlesztési koncepcio kidolgozésa a

2020. év végén maodositott helyi épitési szabalyzat altal nyujtott lehetdségek kiakndzasara.

A Florian Udvar Irodahaz kihasznaltsagi mutatdjanak novelése, a meglévé bérlok megtartasa,

boviilési lehetoségek megvizsgalasa, kivitelezése.

Az Attila99Loft esetében a fejlesztés/kivitelezés befejezésével a bérbeadasra iranyuld értékesitési

és marketing tevékenység aktiv folytatasa, az épiilet éttermének és pékségének megnyitasa, egyéb

szolgaltatasok teljeskort belizemelése.

Harsanylejté Projekt

= A mar befejezett telekfejlesztésekhez kapcsoldéddan megvalositott, még at nem adott kdzmi
halézatok szolgaltatoi tulajdonba torténd atadasa.

= A Harsanylejto Projektben talalhato azon telekingatlanok esetében, ahol még nem sziiletett eddig
dontés a fejlesztés meginditdsarol, az aktualis piaci trendek alapjan a lehet6ségek vizsgalata az
egyes fejlesztések elinditasarol és/vagy telekingatlanként/projektként torténd értékesitésérol.

A Bajcsy-Zsilinszky uti Irodahaz (Budapest, VI. keriilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam alatti

ingatlan) fejlesztési koncepciojanak kidolgozasa (a keriileti épitési szabalyzat modositasanak

kezdeményezése, az €pitési és bontasi engedély megszerzése), az atmeneti idoszakban az ingatlan

jelenlegi allapotaban torténd kihasznaltsaganak maximalizalasa.

Az Andrassy iti ingatlan esetében a piaci koriilmények valtozasanak fliggvényében a tervezett

szallodakoncepcid véglegesitése, a fejlesztési lehetéség bovitése érdekében a keriileti épitési

szabalyzat modositasanak kezdeményezése, ezzel egyidejlileg telepiilés rendezési szerzOodés

megkotésével kapesolatos targyalasok folytatasa az illetékes dnkormanyzattal, az épitési engedély

megszerzése, az lizemeltetd kivalasztasa €s a vonatkozo bérleti szerzodés megkotése.

Az Aranykéz Parkolohaz esetében a jarvanyhelyzet kovetkeztében megiiresedett tizlethelyiségek

bérbeadasa, raktar- és a parkold bérleti dijak feliilvizsgalatanak tovabbvitele a belvarosi kiiltéri

parkolasi dijak valtozasanak tiikrében.

A BIF TOWER 2021. julius végén megkezdett fejlesztésének a folytatasa, valamint az épiilet

teljeskorii felujitasra/atalakitasra keriilo teriiletei esetében a bérbeadasi és marketing tevékenység

elinditasa.

Az Ull6i uti Oktatasi Kozpont esetében a piaci igények fiiggvényében fejlesztések/atalakitisok

megkezdése.

A BIF HOSTEL bérbeadasa.

A meglévo ingatlanokban rejlo fejlesztési és hatékonysagjavitasi lehetoségek kiaknazasa.

crer

és az adott ingatlan beillesztése a jovedelemtermeld portfolidba.

A fentieken tulmenden kihivast jelent a koronavirus-helyzet kezelése és annak rovid, illetve hosszu tavu
hatasanak vizsgalata a teljes portfoliora.
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1. A Tarsasagnal a 2021. elso félévében lezajlott Iényegesebb események
1. Kozgyiilés

A Tarsasag Igazgatotanacsa 2021. aprilis 27-én az 502/2020. (XI1.16.) Korm. rendelet vonatkozd
rendelkezéseire tekintettel a 2021. marcius 26-an kdzzétett kdzgylilési meghivo napirendjében szerepld
valamennyi kérdésben kozgylilési hataskorben dontést hozott, és azok 2021. aprilis 27-én kozzétételre
keriiltek a vonatkozd jogszabalyi rendelkezéssekkel Osszhangban. A hatarozatok a kovetkezd linken
tekinthetdek meg:
https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/budapesti-ingatlan-nyrt-
igazgatotanacsa-altal-kozgyulesi-hataskorben-meghozott-hatarozatok.

2. Kolcsonszerzodés alairasa

A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. kozott 2021. junius 28-an létrejott kolcsonszerzodés szerint a
Takarékbank 6sszesen 2.500.000.000 forint Osszeg erejéig ingatlanfeltjitas, beruhazas finanszirozasa
céljabol kedvezd fix kamatozast, 15 éves futamidejii forint kolcsont nyGjt a Tarsasag részére; jelen
Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés készitéséig ezen kdlcsonszerzédés szerint folyositasra nem keriilt
sor.

3. Jelentds ingatlanértékesités

A Tarsasagnal 2021. els6 félévében az alabbi jelentds ingatlanértékesités zarasa tortént:
= A 2020. december 2. napjan a Térsasdg ingatlan adasvételi szerz6dést kotott az Orszagos Szlovak
Onkormanyzat vevdvel a Tarsasag 1/1 aranyt tulajdonat képezd, a 1081 Budapest, Rakoczi 1t 57.
szam alatt talalhatd, Budapest VIII. keriilet 34637/0/A/107 helyrajzi szamu ingatlan eladésa
targyaban, melynek alapjan az adasvételi szerzddés szerinti vételar 2021. januarjaban kertilt
megfizetésre a vevo altal.

4. Sajat részvényillomany valtozasa
2021. els6 félévében a Tarsasag sajat részvényallomanya nem valtozott.

5. Személyi valtozasok
Igazgatotanacs, Audit bizottsag

A 2021. januar 1. és a 2021. junius 30. kozotti idészakban az Igazgatotanacs és az Audit bizottsag
Osszetételében valtozas nem tortént.

Menedzsment

= 2020. augusztus 1. napjatél Toth Zsuzsanna toltotte be 2021. januar 17. napjaig a Tarsasag

s

s

= 2021. februar 14. napjan Fabian Katalin tizemeltetési osztalyvezetd6 munkaviszonya megszint.
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V. A Tarsasag eredményességét befolyasolo kockazati tényezok

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tovabbra is jelentdsen befolydsolja a mindenkori
makrogazdasagi helyzet, illetve az az alapjan kialakul6 vallalati gazdalkodasi kdrnyezet, ugyanis az irodak
kihasznaltsaga, a realizalhat6 bérleti dijak nagysaga a bérlo tarsasagok anyagi helyzetétdl, kilatasaitol fiigg.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a megkotott
bérleti szerzodések jelentds részben hatarozott idétartamuak, az atlagos hatralévo lejarat 2-3 év kdzott van,
de specidlis esetekben akdr 5+5 vagy 10 évesek. Hatarozatlan idejt bérleti szerz6déseink jellemzden tobb
éves id6tartam 6ta fennallnak. A koronavirus-jarvany foleg a turisztikai és vendéglato- agazatot érintette
hazankban. Az ebben az iparagban tevékenykedd egyik bérldnk ennek kdvetkeztében nem tudta folytatni
tevékenységét, ami miatt 2021. jinius 30-aval megsziint a bérleti jogviszonya is. Sajnos a nehézségek a
kiszamlazott bérleti dijak megfizetését is érintették, ezért az tigyfeliinkkel szemben fennalld kovetelésiinkre
100% értékvesztést szamoltunk el 2021. elsé félévében. Az elézetes bérléi kockazatelemzésnek és
biztositéki rendszernek kdszonhetden a kintlévség nagysaga és a nemfizetés az el6z6 évhez hasonldan, a
fent jelzett egy tigyfelet leszdmitva tovabbra is elhanyagolhaté mértéki volt 2021. elsé hat honapjaban.

A Tarsasag 2018. marciusat kovetden, az akkori CIB Bank Zrt. felé¢ fennalldo EUR hitelének forint hitellel
torténd refinanszirozasa eredményeként csak forint alapi hosszu tava hitellel rendelkezik. Figyelembe
véve, hogy a Tarsasag csoportszintii bevételeinek mintegy 92%-a forintban realizalodik, ebbél adoddan FX
kockazata gyakorlatilag nincs.

A Téarsasdg az alabbi refinanszirozasi iigylet eredményeként 2020. szeptemberében megsziintette a
hitelezési kamatkockazatat. A Tarsasag és a Takarékbank kozott 2018. marcius 8. napjan létrejott
2.100.000.000 forint 6sszegli kdlcsonszerzédés alapjan fennallo teljes valtozo kamatozasti hosszu tava
forint hitelének kivaltasa céljara a Takarékbank 1.661.513.172 forint 6sszegli 15 éves futamidejii fix
kamatozast forint kdlesont folyositott 2020. szeptember 15-én.

A pénziigyi instrumentumokra vonatkozo6 részletes adatokat a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett, 2021. junius 30-aval végzddd id6szakra vonatkozo konszolidalt, nem
auditalt Pénziigyi Kimutatasai III. fejezet 33. Pénziigyi Instrumentumok pontja tartalmazza. A Tarsasag az
altala tulajdonolt BIF torzsrészvényeken (sajat részvények) kiviill mas értékpapirral nem rendelkezik,
szarmazgkos ligyleteket nem kotott.

A koronavirus elleni oltasok magyarorszagi széleskorii elterjedésének eredményekent 2021. év elsd
félévének végén megindult a gazdasdgi élet normalizalodasa. Az aktudlis koronavirus-helyzet hatasdra
jelentkezd  kockazati kitettségek (bérleti szerzodeések —ujratargyalasa vagy bérleti szerzddések
megsziintetésének  kezdeményezése, a  folyamatban lévé  fejlesztések  esetleges  csuszasa,
beszallitoi/szolgaltatoi kapcsolatok ujratargyalasa) minimalizalasa és dolgozoi védelme érdekében a
Tarsasdg tovabbra is szorvosan figyelemmel kiséri az aktuadlis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a
hivatalos szervek intézkedéseit — és annak megfeleléen vezet be ujabb intézkedéseket, illetve tdajékoztatia
dolgozdit és partnereit.

A konszolidacios korbe bevont Harsanylejto Kft-re vonatkozo kockazatok

A Harsanylejté Kft. helyzete jelentdsen fiigg anyavallalatatol, az 6t ért piaci hatasoktdl, illetve dontéseitol.

Kockazat lehet, amennyiben a lakoingatlan-fejlesztés I-II. iitemében elkésziilt egyes épiiletekhez
kapcsolodoan eddig felmeriilt (0sszességében nem nagy volumenti), vagy esetlegesen késébb felmeriild
garancialis kotelezettségek teljesitésétol a generalkivitelezok elzarkoznanak, ugy ez esetben eléfordulhat,
hogy a tulajdonosok a jotallasra koteles generalkivitelezok mellett a velilk korabban szerzédéses
kapcsolatban 4ll6 Harsanylejté Kft-vel szemben is fellépnek.
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V. 2021. juinius 30-at kovetoen bekovetkezett 1ényeges események

A Térsasag 2021. julius 21-én a DVM Group Kft.-vel (székhely: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.)
generalkivitelezoi szerzodést irt ala a Tarsasag 921/1000-ed aranyu tulajdonaban all6 Budapest, X. ker.
38315/42 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a 1101 Budapest, Ull6i ut 114-116. szam alatti
ingatlanon talalhat6 13 emeletes toronyépiilet feltjitasi, atépitési munkainak elvégzése targyaban.

A Tarsasag 2016. szeptember 28-an kozzétett rendkiviili tajékoztatasaban meghivatkozott, a Tdzsdei
Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége, mint felperes altal a Tarsasag ellen a Magyar Kereskedelmi
és Iparkamara mellett szervezett valasztottbirésag elott tarsasagi hatarozatok hatalyon kiviil helyezése
targyaban kezdeményezett peres eljarasban a valasztottbirosag 2021. julius 14-én meghozott, 2021. jalius
26-an kézhez vett itéletével a felperes valamennyi kereseti kérelmét elutasitotta.

VI. Altalanos tarsasagi informaciok

1. A Tarsasag cégadatai

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag

Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

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

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

Kozponti elektronikus elérhetdsége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapit6 okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Téarsasag miikddése megkezdésének | 1994.05.01.

idépontja:

Bejegyz0 birdsag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirdsag

Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Adodigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41

Ko6zosségi adoszam: HU12041781

Tarsasag torzstokéje 2021. janius 30-an 2.870.244.400 forint

Tarsasag miikodésének id6tartama: hatarozatlan

A Tarsasag lizleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag f6 tevékenysége: 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
tizemeltetése

2. Tarsasagiranyitas
Kozgyiilés

A vezet0 tisztségviselOk kinevezése és elmozditasa a Kozgyiilés kizardlagos hatokorébe tartozik. A vezetd
tisztségviselokkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel kapcsolatban kiilon
megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfelel6 paragrafusai az iranyadok. Nem jott 1étre olyan megallapodas
barmely, a Tarsasag és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaloja kozott, amely kartalanitast ir el6 arra
az esetre, ha a vezetd tisztségviseld lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha a vezetd tisztségviseld vagy
a munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt
szinik meg. A Tarsasag részvételével nem jott 1étre olyan megallapodés, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetden a Tarsasag iranyitasaban bekdvetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, modosul vagy sziinik
meg.
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Az alapszabaly mddositasa a Kozgytilés kizarolagos hataskorébe tartozik, az alabbi kivételekkel:

= Amennyiben az Alapszabdly modositas csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét, telephelyeit és
fioktelepeit, a kozponti ligyintézés helyét, valamint a — fOtevékenységet kivéve — Térsasag
tevékenységi koreit érinti, a Kozgyiilés egyszerli tobbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az
Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag Igazgatotanacsat, hogy a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kdzponti tigyintézés helyét, valamint a — fétevékenységet kivéve —
Tarsasag tevékenységi koreit sajat hataskorében igazgatotanacsi hatarozattal modositsa.

= A Kozgyllés hatarozataval felhatalmazhatja az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére. Az erre vonatkozo kozgytilési hatarozatban meg kell hatdrozni azt a legmagasabb
Osszeget (jovahagyott alaptoke), amelyre az Igazgatotanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti. A
kozgytilési felhatalmazas barmely tipusu, €s barmely modon torténd alaptéke-emelésre vonatkozhat.
A kozgytlési felhatalmazas legfeljebb 6t évre szolhat. Az igazgatdtanacsi hatdskorben torténd
alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly modositdsara az Igazgatotandcs koteles €s jogosult.

Igazgatotanics

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mikodik.

Az Igazgatdtanacs a Tarsasag ligyvezetd szerve, képviseli a Tarsasagot birésagok és mas hatosagok elét,
valamint harmadik személyekkel szemben. Az Igazgatotanacs megallapitotta mitkodésének szabalyait és
az elfogadott Ugyrendje szerint miikodott a 2021. elsd félévében. Az Igazgatdtanacs tagjainak tobbsége
fliggetlen.

Az lgazgatétanacs tevékenységét testiiletként végzi. Kijeldli, hogy a feladatkorébe tartozo tligyek koziil
mely lgyet sziikséges iilésének napirendjére tlizni, kijeldli az tigy elokészitéséért felels Igazgatdtanacsi
és/vagy menedzsment tagot, az [gazgatotanacsi iilésen elGterjesztett ligyet megtargyalja, abban hatarozatot
hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatotanacs az éves mérlegzard kozgytilések kozotti
idétartamra meghatarozza rendes {iléseinek idépontjat és a sziikséges mértékben ezek varhatd napirend;jét.

Az Igazgatotanacs 2021. elso félévében személyes iilést nem tartott. Az Igazgatotanacs elektronikus uton
9 alkalommal dontott 2021. els6 félévében.

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai (2021. junius 30.)

Név Pozicié Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna, Elnok 2017.08.15 2022.08.15
Berecz Kristof Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

Audit Bizottsag

Az Alapszabaly szerint az Audit bizottsadg hataskorébe tartozik:

— aszamviteli torvény szerinti beszamolo véleményezése;

— aszamviteli torvény szerinti beszamold konyvvizsgalatanak nyomon kovetése;

— javaslattétel az allando konyvvizsgalora és dijazasara;

— az allando kdnyvvizsgaloval megkodtendd szerzodés elokészitése;

— az alland6 konyvvizsgaloval szembeni szakmai kovetelmények, Osszeférhetetlenségi ¢€s
fliggetlenségi eldirdsok érvényre juttatdsanak figyelemmel kisérése, az allandd konyvvizsgaloval
valé egyiittmiikodéssel kapcsolatos teenddk ellatasa, az allandé konyvvizsgalo altal a szamviteli
torvény szerinti beszamol6 konyvvizsgalatan kiviil a Tarsasag részére nyujtott egyéb szolgaltatasok
figyelemmel kisérése, valamint — sziikség esetén — az Igazgatdtandcs szamara intézkedések
megtételére valo javaslattétel;
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— a pénziigyi beszamolasi rendszer miikodésének értékelése és javaslattétel a sziikséges intézkedések
megtételére;

— az Igazgatotanacs munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellendrzése
érdekében; valamint

— abelso ellendérzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak a figyelemmel kisérése.

Az Audit bizottsag az Igazgatotanacsi iiléseken tal 2021. els6 félévében 2 alkalommal dontott elektronikus
uton. Az iiléseken targyalt fontosabb témak: a Tarsasag ¢s a konszolidacio korébe tartozo egyes Tarsasagok
éves pénziigyi kimutatasainak jovahagyasa, javaslattétel a Konyvvizsgaléo megvalasztasara, dijazasanak
megallapitasara, belso ellen6rzési munkaterv.

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai (2021. junius 30.)

Név | Pozicio | Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

Tisztségviselok (Igazgatotanacs, Audit bizottsag tagjai) dijazasa

A Tarsasag Igazgatotanacsa 2021. aprilis 27. napjan kozgyiilési hataskorben hozott hatarozataval ugy
dontétt, hogy az Igazgatotanacs tagjai a 2021-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag tagjai a
2021-es tizleti évben tagonként havonta bruttd 300.000 forint dijazas mellett lassak el feladataikat.

3. Konyvvizsgalo

A Tarsasag Konyvvizsgaloja a 2021. év els6 féléveében:

— 2020. majus 16-t6l 2021. majus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft.
(székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a konyvvizsgalatért felelos
személy: Freiszberger Zsuzsanna)

— 2021. majus 16-t6l 2022. majus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft.
(székhely: 1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F., a konyvvizsgalatért felelds
személy: Freiszberger Zsuzsanna)

4. Kozzétételek

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

5. Részvényinformaciok

2021. junius 30-an a Téarsasag jegyzett tokéje 287.024.440 darab, egyenként 10 forint névértékii, névre
$z016, dematerializalt formaban el6allitott torzsrészvénybdl allt, melybdl 35.340.000 darab a Tarsasag sajat
tulajdonaban volt. A részvényekhez kapcsolodo jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag Alapszabalyanak
6. pontja részletezi. 2018. oktober 1-jétél a részvényekkel a Budapesti Ertéktdzsde ,,Prémium”

crcr

Tarsasagnal.

A részvények adasvételének nincs korlatozésa, elovasarlasi jogok nincsenek kikotve, de a részvények
atruhazasara kizarolag értékpapirszamlan torténd terhelés, illetve jovairas atjan keriilhet sor. A részvény
atruhazasa esetén a részvényes a Tarsasaggal szemben részvényesi jogat csak akkor gyakorolhatja, ha az 4j
tulajdonos nevét a részvénykonyvbe bejegyezték.

A Térsasag részvénykonyvét a KELER Zrt. vezeti.
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Kiilonleges iranyitasi jogok jelenleg nincsenek kikdtve.

A Tarsasag 2019. aprilis 29-1 éves rendes kozgytilésén a kozgytilés felhatalmazta az Igazgatdtanacsot a
Tarsasag alaptokéjének felemelésére szavazatelsObbségi részvények kibocsatasa altal a kozgytlési
hatarozatban rogzitett feltételekkel. A felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2021. els6 félévében nem élt.

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

Munkavallaléi részvényesi rendszer jelenleg nem miikodik a Tarsasagnal. A Tarsasag 2019. aprilis 29-i
éves rendes kozgyllésén a kozgyilés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének
felemelésére dolgozoi részvények kibocsatasa altal a kdzgytlési hatarozatban rogzitett feltételekkel. A
felhatalmazassal az Igazgatotanacs a 2021. els6 félévben nem élt.

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

A valasztott tisztségviseloket az Alapszabaly szerint a Kézgylilés egyszerli tobbséggel valasztja.

Az Igazgatotanacs 2021. aprilis 27-én kozgyiilési hataskorben hozott hatarozataval felhatalmazta az
Igazgatdtanacsot sajat részvény vasarlasara. A felhatalmazas értelmében az Igazgatdtanacs hatarozhat a
Tarsasag altal kibocsatott torzsrészvény megvasarlasarol a Tarsasag altal. Az egy sajat részvényért
kifizethet6 ellenérték legalacsonyabb Osszege 1 forint, a legmagasabb 0Osszege pedig legfeljebb az
tigyletkotés idopontjat megel6z6 180 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagaranak 150%-a lehet. A
felhatalmazas a kozgylilés napjatol 2022. oktober 27. napjdig terjedd hatarozott idétartamra szol. A
felhatalmazas alapjan a Tarsasag altal megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25%-aig
terjedhet.

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részesedéssel biro tulajdonosai a 2020. december 31-i és a 2021.
junius 30-i részvénykonyyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2020. december 31. 2021. junius 30.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift. 184 847 220 64,40* 184 847 220 64,40*
Sajat részvény** 35 340 000 12,31 35 340 000 12,31
Egyéb részvényesek 66 837 220 23,29 66 837 220 23,29
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*Amelybdl 0,38%-os kozvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil
**4 Tarsasag a tulajdonaban 1évé BIF térzsrészvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat
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Vezeto tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évo dolgozok Tarsasagban 1évo tulajdoni hanyada

(2021. janius 30.)

Kozvetett
o . Kozvetlen b t?folyassal
. . Megbizas ey L. . érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon P
kezdete részvények
(db) o .
szazalékos
Jelleg aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elndke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelndke és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-t61 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*[gazgatotandcs

**Audit Bizottsdg
***munkaviszony jellege

r__

Ja e

Vezeto tisztségvisel6k, stratégiai pozicioban 1évé dolgozok tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada

(2020. janius 30.)

Kozvetett
o Kozvetlen b (.efolyassal
. . Megbizas (o I . érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon P
kezdete részvények
(db) s
szazalékos
Jelleg aranya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elnGke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelnoke és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-tl 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*[gazgatotandcs
**Audit Bizottsag

***munkaviszony jellege

VIL. Az alkalmazottak szamanak alakulasa, foglalkoztataspolitika

A Térsasag dolgozoinak atlagos statisztikai allomanyi 1étszama 2021. 1. félévében 48 6 volt (a 2020. L.
félévi atlagos statisztikai 1étszdm 46 £6 volt; 2021. jinius 30-an az aktiv allomanyi 1étszam 49 f6 volt, mig
ugyanez a mutatd 2020. janius 30-an és 2020. december 31-én is 47 {6t tett ki).

A Harsanylejté Kft. mikodésével kapcsolatos adminisztrativ, jogi és ligyviteli feladatokat, kettOs
foglalkoztatas keretében, a BIF jogi, valamint a pénziigyi és szamviteli osztalya latja el.

A Tarsasagnak foglalkozaspolitikai kotelezettsége nincsen.

VIII. Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Téarsasag tevékenységi jellegébol adodoan kutatas és kisérleti fejlesztéssel nem foglalkozik.
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IX. Személyi valtozasok 2021. els6 félévében
A 111, fejezet 5. pontjaban keriiltek ismertetésre.
X. A Tarsasag konszolidacios korének bemutatasa

A Tarsasag IFRS szerint készitett 2021. I. féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasaiba a
Harsanylejt6 Kft-t vonta be.

A Harsanylejté Kft-t, 2008. augusztus 25-én, 500.000 forint torzst6kével alapitotta a Budapesti Ingatlan
Nyrt. és azdta is a 100%-0s tulajdonosa. A Harsanylejté Kft. térzstékéje 2016. marcius 10-én 3.000.000
forintra emelkedett, f6 tevékenységi kore: épliletépitési projekt szervezése.

A Harsanylejté Kft. a Harsanylejté fejlesztési teriileten talalhato, tarsashazak épitésére alkalmas 8 darab
telekingatlanjan két titemben 5 lakasos és teremgarazzsal rendelkezé tarsashazak fejlesztését végezte.

Az 1. item 4 darab 5 lakasos tarsashazanak kivitelezési munkalatainak befejezése, a lakasok, egyéb
helyiségek értékesitésének lezarasa a 2019. évben megtortént, a II. {item 4 darab 5 lakasos tarsashazanak
kivitelezési munkalatainak befejezésére, a lakasok értékesitésének lezarasara a 2021. els6 félévéig
bezarolag kertilt sor.

A Harsanylejtd Kft. az ingatlanfejlesztéshez sziikséges épitési telkek megvasarlasat ¢€s a fejlesztések
lebonyolitasat az anyavallalattol kapott piaci kamatozasi kolcsonokbdl finanszirozta, amelyeket a
fejlesztések befejezését kovetden az altala értékesitett lakasok vételarabol fizet vissza.

A fejlesztéseket illetben az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben, leanyvallalata az operativ feladatokat
latja el.

XI. Kornyezetvédelem

A tevékenység jellegébdl adoddan a Tarsasag nem termel €s nem tarol veszélyes hulladékot, a kibocsatott
égéstermék utani levegéterhelési dijat a BIF megfizette. Kozvetleniil kornyezetvédelemmel kapcsolatosan
sem az el6z0 iizleti évben, sem a targyévben jelentds koltség nem keriilt elszamolasra.

XIl. Felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és nyilatkozat

A Tarsasag rendelkezik Felelos Tarsasagiranyitasi jelentéssel és nyilatkozattal, és minden évben
feliilvizsgalja vallalatiranyitasi rendszerét, és ha sziikséges, modositja.

A Tarsasag Igazgatotanacsa a 2021. aprilis 27. napjara 0sszehivott éves rendes kdzgytiléséhez kapcsolodo,
kozgytilési hataskorben hozott hatarozataval jovahagyta a Téarsasag 2020. évi, a Budapesti Ertéktzsde
Felelés Tarsasagiranyitdsi Ajanlasaira vonatkozo, kiilon iven szerkesztett Felelds Tarsasagiranyitasi
Jelentését, mely a Tarsasag kozzétételi helyein 2021. aprilis 27-én kozzétételre kertilt.

Az éves rendes kozgytilésen a részvényesek szavaznak a Tarsasag Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés
jovahagyasarol, és a kozgylilés utan a Tarsasag a Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentést kdzzéteszi.

— A Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés a www.bet.hu, www.bifhu és www.kozzetetelek.hu
honlapon tekinthet6 meg.

— A Térsasag a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal kozzétett Felelés Tarsasagiranyitasi Ajanlasok
alapjan késziti el felelds tarsasagiranyitasi jelentését és nyilatkozatat.

— A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést az Igazgatotanacs fogadja el és a kozgylilés hagyja jova. A
Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a BET ajanlasait és az attol valo eltérés részleteit és
indokait.

— A Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a jogszabalyok eldirasain kiviil alkalmazott
gyakorlat indokait.

— A Felelds Tarsasagiranyitasi Jelentés tartalmazza a Tarsasag belso ellenérzési és kockazatkezelési
gyakorlatanak a fobb jellemzdit.

A Tarsasagnal cégvezet6i megbizasa senkinek sincs.
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Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrél, hogy jelen Konszolidalt
Uzleti (vezetdségi) Jelentés a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, és megbizhaté képet
ad a Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa helyzetérdl, fejlodésérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a pénziigyi év hatralévd hat honapjat érinté fobb kockazatokat és bizonytalansagi tényezoket és
nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacioba bevont véllalkozdsa helyzetének
megitélése szempontjabdl jelentdséggel bir.

Budapest, 2021. augusztus 27.

dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elnoke alelnok-vezérigazgatd

18



IIBIF

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.

Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint készitett,
2021. junius 30-aval végzodo idészakra vonatkozo konszolidalt,
nem auditalt Pénziigyi Kimutatasai —
2021. 1. féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok



IIIIBIF 2021. I. féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok (nem auditalt)

Tartalomjegyzék

Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Helyzet KIMUtatas ...........c..cc.coovvvvrevririceiresrssssesessesessessessessesessnns 3
Evkozi Konszolidalt Atfogo EredmeényKimutatas ............c..cc.co.vvvvreereesseeressssssesessssessessensessesensnes 4
Evkozi Konszolidalt Sajat Toke Valtozasaira vonatkozé Kimutatas .............c..ccc.oooeveeerereeerrennnene. 5
Evkozi Konszolidalt Cash FIow KiMUEAtAS .............c..cccovvvevuiveiieeiecieiesieciese s, 6
Kiegészité megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika meghatarozé
elemei és kiegészit6 magyarazatok, egyéb informaciok ................cccooooiiiii 7
l. Altalinos TArsasagi iNfOrMACIOK ............c..co.ovveveeeereiereeeeeeeseseeseeeseseessee e, 7
1. A vallalkozAas bemULAtASA .......ocviiiiiiiiiiie i 7

2. Tisztségviselok, ellendrzott gazdasagi tarsasagok.........ccovveveiviiiiriniienceee s 8
2.1. Tiszts€gviselok 2021. I fEIEVEDEN .......ccuvivviiiiiiice e 8
2.2. Vezet0 tisztségviselOk, stratégiai pozicidoban 1évo dolgozok valtozasa 2021. 1. félévében 8
2.3. Vezet0 tisztségviselOk dijazdsa 2021. L. fElEVEDEN.........ccooveiiiiiiii 9
2.4. Az Evkézi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek................. 9
2.5. Tulajdonosi SEUKIUIA. .......eevieiiiieie ittt 9
2.6. Konszolidacios korbe bevont lednyvallalat adatai..........ccooeeveiiiiiiiiieiicieee 9

1. A szamviteli politika meghatarozo elemei...................ccocoooiiiiiiii 10
1. Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak vald
MEGTRICIOSEGTOL ...ttt sb e san e 10

2. A beszdmold készitesenek alapja ........cooviveiiiiiii i 10

3. AZ ETLEKEIES AlAPJA.....i it re e 10

4, Az izleti kombinacid részletei, a konszolidacids korbe bevont vallalkozas ..........ccocveeveeeiinnes 11
1. Kiegészité magyarazatok ................cooceiiiiiiiiiiiiiicc e 11
1. Befektetési cltl iNGAtlAnoK ...........cooiiiiiiiiiieiiri e 11

2. Immaterialis javak €s targyi €SZKOZOK........c.eeviiiiiiiiiii i 13

3. Befektetések kapcsolt VAIIAIKOZASDAN ..........evviiiiiiiiii i 13

4. Halasztott AdOKOVELEIES ........eiviiiieriiitieie it nre s 13

O, KESZIBLEK ... re e 14

6. VEVOKOVELEIESEK ...oueiiiiiiiii i 14

7.  Egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok..........ccocvevveiiiniinciienieene, 14

8.  Pénzeszkdzok és pénzeszKOz-eZyenerteKeSEK . ........cuuviririeiiiiiiieiiiece s 15

9. Jegyzett tOke €s tOKELAItalCK ..........cocviriiiiiieiiic e 15
10, ErtEKelEST TATTAIEK ........vvvereeceeesiaeeeeseeeisee s 16
11, ViSSZavasarolt SAJAt TESZVENYEK ........cceieriiiiiiiiiiriesie ettt 16
12. Eredménytartalék és targyévi eredmeEny ........c.ccocveriiiiiieiiiieie e 16
13. Hosszu lejaratt pénziigyi kOtelezettSEGEK .........cuviiviiiiiiiiiiiii e 17
LA, COIATTALEK ..ovvvieieeeeeeee ettt bbb bbbttt 17
15. Halasztott add KOteleZettSEZEK ......couviiiiiiiiiiiiii e 18
16. Egyéb hosszu lejarati KOteleZettSEZEK ......vvviiriiiiiiiie e 18
17. Rovid lejarata pénziigyi KOtelezettSEZEK ... .ovvviriiiiiiiie e 18
18.  SzAllItO1 KOtEIEZELSEZEK ... .eivviviiieiei ittt bbbt ne e 18
19. Egyéb kotelezettségek és passziv idobeli elhataroldsok..........ccovvevvviiiiiiiiiincece 18
20.  ErtéKesités NEttd ArDEVELELE ..........v.ceeeveeeceecseeeeeees e seee sttt nneas 19
21. Egyeb mUKOAEST DEVELEL......cceiiiiiiiiiiiitiiie e 19
22, Aktivalt sajat teljesitmenyek ErtEKe........cooviiiiiiiiiiiii 19
23.  Anyagjellegll TAfOTAILAS .. ....oivieiiiiee e 20
24.  Személyi jellegll TAfOTAIASOK ........eiieiiitiiie it 20
25.  ErteKCSOKKENES 65 SIIEKVESZIGS ......vvvviveciiesiceeisieiessessessesssssesee s s es st st 20
26. Egyeb mikodesi rAfOrditaASOK ........coovereiiriiieiiiice et 21
27. Pénziigyi miveletek bevételei €s raforditasai..........ouveriiiieiiniiieie e 21



II“BIF 2021. 1. féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok (nem auditalt)

28. Tényleges adOTAfOTAITAS ......coiveeiiririeiiiese e e nre e 22
29. Halasztott adOTAfOTAItAS. . ... ciiveeerireee e re e 22
30. Egy részvenyre JUtO ereAMENY .......cccevuiiiiieiiiiiieie sttt ettt sbe bbbt sae e nae e 23
31, SzegmenSINfOTMACIOK .. ...ccviiiiiiiiie e nre e 23
32. Valos értékelésbOl szarmazo eredmeEny.........cocvevereieeiiiieiese e 24
33, Pénziigyl iNStruMENtUIMOK ......ccviiiiiiiiitiiie et st b s nee e 25
34. Igazgatotanacs és Feliigyeld Bizottsag javadalmazasa..........coceveeiiiiiiiiiesiene e 25
V. Egyéb Kiegészitd informaciok.................ccooiiiiiiiiii 26
1. Meérleg alatti tételek, peres ligyek €s egyéb jogi elJArasok .........ccveririininiiiiiiiniene e 26
1.1 Meérlegen kiviili, a Tarsasag jovobeni kotelezettségeire esetleg befolyassal bird tételek.26
1.2. Peres tigyek, egyéb jogi €lJATrASOK........ccccviiiiiiiiieiee 28
2. Lényeges események a kozbens6 iddszak végét (2021. junius 30-at) kovetden ...........ceevrnee. 28
3. Rendkiviili és egyéb szabalyozott kozzétételek a 2021. €vben .......cccovvvriiiiiiiiciicieeee, 29
4. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedelyezEese. .......ouviiiiiiiiiieiiiiinenee e 29
Felel6sségvallalasi NyilatKozat ...............cooooiiiiiiiiiii e 29



IIlIBIF 2021. 1. féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok (nem auditalt)

Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Helyzet Kimutatas
adatok ezer forintban Magyarazatok * 2021.06.30 2020.12.31

ESZKOZOK

Even tili eszkozok

Befektetési célu ingatlanok 1 54 952 004 52 508 004
Immaterialis javak 2 1821 351
Egg}(;elf ingatlanok és kapcsolddo vagyoni értékii 2 89 181 90 186
Miszaki és egyéb berendezések, felszerelések 2 149 610 119 726
Beruhazasok, feltjitasok 2 659 590 486 285
Befektetések kapcsolt vallalkozasban 3 0 0
Halasztott adokovetelések 4 0 0
Even tili eszkozok dsszesen 55 852 206 53 204 552
Forgodeszkozok

Készletek 5 474 952 696 463
Vevokovetelések 6 302 772 404 664
Egyep I‘O’VId lejaratu kovetelések és aktiv idobeli 7 307 267 506 405
elhatarolasok

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek 8 8 737 843 10 888 723
Forgoeszkozok 6sszesen 9822 834 12 496 255
Eszkozok dsszesen 65 675 040 65 700 807
FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett toke 9 2870244 2870244
To6ketartalék 9 6 048 215 6 048 215
Ertékelési tartalék 10 731904 731904
Visszavasarolt sajat részvény 11 -3 048 120 -3048 120
Eredménytartalék 12 35 644 099 30 687 500
Targyévi eredmény 12 1 405 655 4 956 599
Anyavallalatra juté sajat téke 6sszesen 43 651 997 42 246 342
Hosszu lejarati kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 13 19 032 327 19 032 327
Céltartalékok varhat6 kotelezettségekre 14 16 324 19 086
Halasztott ado kotelezettségek 15 0 0
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 16 0 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 19 048 651 19 051 413
Rovid lejaratu kotelezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 17 611 294 909 006
Szallitoi kotelezettségek 18 951 083 1982 055
EgyeI? kqtelezettsegek és passziv idobeli 19 1412015 1511 991
elhatarolasok

Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 2974 392 4 403 052
Kotelezettségek és sajat toke dsszesen 65 675 040 65 700 807

*A kiegészité magyardzatok sorszama
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Evkozi Konszolidalt Atfogé Eredménykimutatis

adatok ezer forintban Magyarazatok * 2021. I. félév 2020 I. félév
Ertékesités nett6 arbevétele 20 2436 410 2 761 494
Egyéb miikodési bevétel 21 686 067 1350 083
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 22 -219 580 -476 883
Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke 22 -124 026 473 579
Anyagjellegti raforditdsok 23 -556 367 -1161 238
Személyi jellegii raforditasok 24 -269 929 -245 807
Ertékesokkenés és értékvesztés 25 -82 085 -302 934
Egyéb miikodési raforditasok 26 -398 598 -557 107
Miikodési eredmény 1471892 1841187
Pénziigyi bevételek 27 49 299 81 336
Pénziigyi raforditasok 27 -105 100 -116 490
Adézas elétti eredmény 1416 091 1 806 033
Tényleges adoraforditas 28 -10 436 -6 543
Halasztott ado 29 0 0
Adézott eredmény 1 405 655 1799 490
Ebbdl:
Anyavallalatra juté rész 1 405 655 1799 490
Kiils6 tulajdonosra juto rész 0 0
Egyéb atfogo jovedelem 0 0
Egyéb ingatlanok valos értékének valtozasa

Y e 0 0
ado nélkiil
Egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak

o 0 0
adohatasa
Teljes atfogo6 jovedelem 1 405 655 1799 490
Ebbél:
Anyavallalatra juté rész 1 405 655 1799 490
Kiilsé tulajdonosra juté rész
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 251 684 440 256 398 726
Egy részvényre jut6 eredmény (Ft)
Alap 30 5,58 7,02
Higitott 30 5,58 7,02

*A kiegészité magyardzatok sorszama
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Evkozi Konszolidalt Sajat Téke Viltozasaira vonatkozé Kimutatas

Magyarazatok* 9 11 9 10 12 12
- Anyavallalatra Nem
Jegyzett téke Vl‘s’sza\:asa{‘olt Téketartalék Ertekel'es1 Eredme'ny- Targyf:w juté sajst téke ell.enorz'e§re quat toke
sajat részvény tartalék tartalék eredmény Gsszesen jogosito 0sszesen
adatok ezer forintban részesedés
2019.12.31. 2870244 -1748 120 6 048 215 1078973 30 633 394 2 275882 41 158 588 0 41 158 588
El6z6 évi eredmény atsorolasa 2 275 882 -2 275 882
Sajat részvény vasarlas -1 300 000 -347 069 -1 647 069 -1 647 069
Osztalék -2 568 844 -2 568 844 -2 568 844
Teljes atfogo jovedelem 1799 490 1799 490 1799 490
2020.06.30. 2870244 -3 048 120 6 048 215 731904 30 340 431 1799 490 38 742 164 0 38 742 164
Verseg eladds miatti ET 347 069 347 069 347 069
novekedés
Teljes atfogo jovedelem 3157 109 3157 109 3157 109
2020.12.31. 2870 244 -3048 120 6 048 215 731 904 30 687 500 4 956 599 42 246 342 0 42 246 342
El6z6 évi eredmény atsorolasa 4 956 599 -4 956 599
Teljes atfogd jovedelem 1 405 655 1 405 655 1 405 655
2021.06.30. 2870244 -3048 120 6 048 215 731 904 35 644 099 1 405 655 43 651 997 0 43 651 997

*A kiegészité magyarazatok sorszama
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2021. I féléves Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisok (nem auditalt)

Evkozi Konszolidalt Cash Flow Kimutatas
adatok ezer forintban

Adoézas elotti eredmény
Korrekcidk az addzas elétti eredményben

Korrigalt adozas elétti eredmény
Netté kamatraforditas
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés
Ertékvesztés (vevo)
Hitelezési veszteség (vevo)
Nem realizalt arfolyam kiilonbozet
Készlet valos értékelés miatti korrekcio
Valos értékelésbdl szarmazo eredmény
Céltartalék kotelezettségekre
Nem miikddési cash flow-hoz kapcsolodo eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény
Térités nélkiili atadas, selejtezés
Netto forgotoke mozgasa
Vevdi kovetelések valtozasa
Egyéb forgoeszk6zok valtozasa
Szallitdi tartozasok valtozasa
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek valtozasa
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek valtozasa
Véglegesen atadott timogatas
Kifizetett kamat
Kapott kamat
Kifizetett nyereségado
Fizetett Kartérités
Miikddési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Targyi eszk6zok beszerzése

Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazo pénzbevétel
Konszolidacios korbdl kikeriilés

Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa

Tokekibocsatasbol bevétel

Osztalék

Sajat részvény vasarlasa (-)/eladas(+)
Kifizetett kamat

Hitelfelvétel

Hitelvisszafizetés

Finanszirozasi tevékenységhbdl szarmazoé cash flow

Pénzeszkozok valtozasa
Devizas pénzeszk6zok atértékelése
Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkozegyenértékesek novekedése

Nyito pénzeszkozok és pénzeszkozegyenértékesek
Zar6 pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek

*A kiegészité magyardzatok sorszama

Magyarazatok*
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25
25
25

26
21, 26, 32
14

21
26

18
19

27
27
28

1,2

13
17

2021. 1. félév

2020. 1. félév

1416 091 1 806 033
2303 0
1418 394 1806 033
53182 86 397

18 585 15 355

63 500 287579

0 0

2303 0

-8 027 0
-258 865 -452 264
-2761 -40

0 -1 091 610

0 0

38 393 -252 296
428 635 -82 753
-1 033 276 475742
-397 688 -554 269
0 62 285

-10 169 0
-100 486 -115 947
47 304 29 550
-10 436 -6 543

-1 800 0
246 788 207 218
-2 647 653 -5 560 701
550 000 200 000

0 0

-2 097 653 -5 360 701
0 0

0 -2 568 844

0 0

0 0

0 2914 540

-297 712 -62 285
-297 712 283 411
-2 148 577 -4 870 072
-2 303 0

-2 150 880 -4 870 072
-2 150 880 -4 870 072
10 888 723 14 937 817
8 737 843 10 067 745
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Kiegészité6 megjegyzések — altalanos tarsasagi informaciok, a szamviteli politika meghatarozé
elemei és kiegészité6 magyarazatok, egyéb informaciok

I.  Altalanos Tarsasagi informaciok
1. A vallalkozas bemutatisa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (a tovabbiakban: ,,Tarsasag” vagy ,,BIF”)
1995. januar 31-én atalakuléssal jott 1étre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési
Kft., amelyet 1994. januar 1-jén 1.000.000 forint torzstokével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.
A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244.400 forint, amely 287.024.440 darab, azaz
kétszaznyolcvanhétmillio-huszonnégyezer-négyszaznegyven darab, egyenként 10 forint, azaz tiz
forint névértékil, névre sz0l6, dematerializalt formaban eléallitott torzsrészvénybdl all.

A Térsasag ingatlanfejlesztd, hasznositoé cégként — 2017. oktober 20-4tdl kezd6dden a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CIIL. térvény (a tovabbiakban: ,,SZIT térvény”)
szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagkant (a tovabbiakban: ,,SZIE”), majd 2018.
december 31. 6ta szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,,SZIT”) — a sajat
tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb épiileteinek és parkolohdzainak) bérbeadas tutjan
torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az
értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkésziilt ingatlanok
hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatotanacs végzi.

A Tarsasag részvényeivel a Budapesti Ertéktézsde ,,PREMIUM” kategériajaban kereskednek.
A Tarsasag a kozleményeinek kozzétételi helye: BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlap
(www kozzetetelek.mnb.hu) és a Tarsasag sajat honlapja (www.bif.hu).

A jelen 2021. 1. féléves IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisok készitéséért felelos
mérlegképes IFRS konyveld: dr. Horvathné Kalacska Katalin (1082 Budapest, Hock Janos u. 4-6.;
mérlegképes konyveldi regisztracios szam: 123362).

A Tarsasag konyvvizsgaldja az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft. (székhely:
1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F.; cégjegyzékszam: 01-09-063211; adoszam:
10272172-2-42; kamarai nyilvantartasi szdma: 000171; kibocsatoi mindsités szama: K000107, a
konyvvizsgalatért felelds személy Freiszberger Zsuzsanna, sziiletési neve: Freiszberger Zsuzsanna;
anyja neve: Boczkos Rozsa Maria, lakcime: 2440 Szazhalombatta, Rozsa u. 7.; sziiletési helye/ideje:
Barcs, 1977.07.27. konyvvizsgaloi eng. szdma: 007229; kibocsatdi mindsités szama: K000103).


http://www.bif.hu/
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2. TisztségviselOk, ellendrzott gazdasagi tarsasagok
2.1. Tisztségviselok 2021. I. félévében

A Tarsasag Igazgatétanicsanak tagjai

Név Pozicié Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungar Anna Elndk 2017.08.15. 2022.08.15
Berecz Kristof Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai

Név Pozicio | Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15
Vezet6 tisztségviselok, stratégiai poziciéban 1évé dolgozok Tarsasagban 1évé tulajdoni hanyada
(2021. janius 30.)
Kozvetett
. befolyassal
. . Megbizas f e . K9zvetle1} érintett BIF
Név Beosztas Megbizas vége | részvénytulajdon P
kezdete részvények
(db) A
szazalékos
Jelleg arinya
ITT |Dr. Ungar Anna IT* elndke 2017.08.15 2022.08.15 0 64,40%
IT alelnoke és 2018.
ITT | Berecz Kristof december 1-tél 2017.08.15 | 2022.08.15 0 64,40%
vezérigazgato is
ITT | Tzvetkov Julian IT, AB** tagja 2017.08.15 2022.08.15 0 0
ITT | dr. Harshegyi Frigyes IT, AB tagja 2017.08.15 | 2022.08.15 0 0
ITT | Vaszily Miklos IT, AB tagja 2017.12.22 2022.08.15 0 0
Gazdasagi
SP | Hrabovszki Robert Vezérigazgatod 2018.03.19 | Hatarozatlan*** 0 0
helyettes
*[gazgatotandcs
**Audit bizottsag

***munkaviszony jellege
2.2. Vezet6 tisztségviselok, stratégiai pozicidban 1évo dolgozok valtozasa 2021. 1. félévében

Az Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag tagjai tekintetében 2021. I. félévében valtozasok nem
torténtek.

A Vallalatvezetésben tortént valtozasok 2021. 1. félévében:
= 2020. augusztus 1. napjatol Toth Zsuzsanna toltétte be 2021, januar 17. napjaig a Tarsasag

crcr

s

= 2021. februar 14. napjan Fabian Katalin iizemeltetési osztalyvezetd munkaviszonya
megsziint.
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2.3. Vezet6 tisztségviselok dijazasa 2021. I. félévében

A Tarsasag 2021. éves rendes kozgyiilésével dsszefliggésben az 502/2020. (X1.16.) Korm. rendelet
alapjan a Tarsasag kozgytilési hatdskorben eljar6 Igazgatétandcsa tgy dontdtt, hogy az
Igazgatotanacs tagjai a 2021-es iizleti évben dijazas nélkiil 1assak el feladataikat.

2.4. Az Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok alairasara jogosult személyek
Az alapszabaly 15.2-es pontja szerint a Tarsasag cégjegyzésére jogosultak:
a) Az Igazgatdtanacs elndke vagy egy masik igazgatdtanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaloval egyiittesen,
b) Az Igazgatotanacs alelnoke vagy egy masik igazgatotanacsi taggal, vagy egy képviseletre
feljogositott munkavallaloval egyiittesen.
A képviseletre feljogositott munkavallalok személyérdl az Igazgatdtanacs jogosult donteni.

2.5. Tulajdonosi struktiira

A Tarsasag 5%-ot meghalado részesedéssel biré tulajdonosai a 2020. december 31-i és a 2021. jinius 30-
i részvénykonyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan

2020. december 31. 2021. junius 30.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
Részvényes szama (db) (%) szama (db) (%)
PIO-21 Kift. 184 847 220 64,40* 184 847 220 64,40*
Sajat részvény** 35 340 000 12,31 35 340 000 12,31
Egyéb részvényesek 66 837 220 23,29 66 837 220 23,29
Osszesen 287 024 440 100,00 287 024 440 100,00

*Amelybdl 0,38% kozvetett részesedés a Kft. leanyvallalatan, a BFIN Asset Management AG-n keresztiil
** A Tarsasag a tulajdonaban lévé BIF részvénnyel részvényesi jogokat nem gyakorolhat

2.6. Konszolidacios korbe bevont leanyvallalat adatai

Szavazati és tulajdoni arany

Leanyvallalat Székhely 2021. janius 30. 2020. december 31.
Harsanylejto Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Harsanylejt6 Kft. sajat téke adatai (2021. janius 30.) ezer forintban:

Sajat toke -44 848

Jegyzett toke 3000

Lekotott tartalék 722 500

Eredménytartalék -720 795

Adodzott eredmény -49 553

A Harsanylejt6 Ingatlanforgalmazd és -kezel6 Kft. (a tovabbiakban: ,,Harsanylejt6 Kft.” vagy
»Leanyvallalat”) tigyvezetdje 2019. februdr 28-1 hatéllyal Berecz Kristof 6nallo cégjegyzési joggal.
A Harsanylejté Kft. 2021. 1. félév végi sajat téke értéke negativ, a tarsashazi fejlesztések miatti
potmunkak és hibajavitasok, tovabba ezek finanszirozasa kapcsan felmeriilt raforditasok hatasara.
A Tarsasag, mint a Harsanylejt6 Kft. tulajdonosa potbefizetés Gitjan rendezi a Leanyvallalat sajat toke
helyzetét 2021. szeptember 15-ig.
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I1. A szamviteli politika meghatarozo6 elemei

A jelen Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasokban ugyanazt a szamviteli politikat és
ugyanolyan szdmitasi modszert kdvetett a Tarsasag, mint a legutobbi éves pénziigyi kimutatasokban.

A Tarsasag miikodésében nincs ciklikussag €s szezonalitas.
A jelen Evkozi Pénziigyi Kimutatasokat fiiggetlen konyvvizsgald nem vizsgalta.

1. Elfogadas ¢és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardoknak valo
megfelelségrol

Az Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisokat az Igazgatotanacs elfogadta. Az Evkozi
Konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Nemzetk6zi Pénziigyi Szamviteli Standardok szerint, az
Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti forméaban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolas Ertelmez6 Bizottsdga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok
és értelmezések alkotjak.

Az Evkoézi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriiltek
bemutatasra, ha nincs ettdl eltérd jelzés.

2. A beszamolo készitésének alapja

Az Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok a 2021. januér 1-ig kibocsatott és hatalyos standardok
és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A jelen Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisok a bekeriilési érték elve alapjan keriiltek
Osszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg,
mint ahogy az a szamviteli politikaban l4thato.

3. Az értékelés alapja

Az Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatisok esetében az értékelési alap az eredeti bekeriilési
érték, kivéve a kovetkez0 eszkozoket és kotelezettségeket, melyek valos értéken keriiltek
bemutatasra: szdrmazékos pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds értéken
értékelt pénziigyi instrumentumok és értékesithetd pénziigyi instrumentumok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatdssal
vannak az alkalmazott szdmviteli politikara, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és
koltségek beszamoloban szerepld 0sszegére. A becslések és a kapcsolodo feltételezések multbeli
tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az adott koriilmények kozott
észszertinek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon eszkozok €s kotelezettségek konyv
szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatarozhatok meg egyértelmiien.
A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektol.

A becslések ¢és az alapfeltételezések feliilvizsgalatara rendszeresen sor kertiil. A szamviteli becslések
modositasa a becslés modositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a modositas csak az adott
évet érinti, illetve a modositas idészakaban és a jovébeli idészakokban, ha a modositas mind a
jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.
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4. Az iizleti kombinacid részletei, a konszolidacids korbe bevont vallalkozas

Szavazati és tulajdoni arany
Leanyvallalat Székhely 2021. jianius 30. 2020. december 31.
Harsanylejté Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%

1. Kiegészité magyarazatok

1. Befektetési célu ingatlanok
adatok ezer forintban

2020. december 31-én 52 508 004
Valos érték valtozas 258 865
Befejezetlen beruhazas valtozas 2 546 904
Raaktivalas 188 231
Ertékesités -550 000
2021. junius 30-an 54 952 004
2020. december 31-én 52 508 004
2021. junius 30-an 54 952 004

A befektetési célu ingatlanokat a fiiggetlen értékbecsld az alabbi szempontok alapjan értékeli:

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL térvény 11. § (1) szerint a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfoligjaban 1évo ingatlanok értékelése

a) piaci osszehasonlitason alapuld modszerrel,

b) hozamszamitason alapuldo médszerrel, vagy

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

A befektetési célu ingatlanok valos értéke 2021. 1. félévében az alabbi tételek hatasara valtozott:
— a befektetési célu ingatlanok piaci értékének nettd ndvekedése (valds értek novekedése);
— ameglévl ingatlanokon eszk6zolt évkozi beruhdzasok, illetve a folyamatban 1év6 fejlesztések;
— a Tarsasag értékesitette 1/1 aranyu tulajdonat képezo, a 1081 Budapest, Rakoczi ut 57. szdm
alatt talalhato, Budapest, VIII. kertilet 34637/0/A/107 helyrajzi szdmu ingatlanat.
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A befektetési céli, jovedelemtermelé ingatlanok eredménye

adatok ezer forintban 2021. I. félév 2020. 1. félév

Ertékesités nett6 arbevétele 2 129 864 1917 844
Egyéb miikodési bevétel 535 368 1340795
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
Anyagjellegii raforditasok -448 309 -405 117
Személyi jellegii raforditasok 0 0
Ertékcsokkenés és értékvesztés -63 956 3201
Egyéb miikddési raforditasok -362 085 -194 134
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0
Adézas elétti eredmény 1790 882 2 662 589

A befektetési célu ingatlanok értékesités nettd arbevételének bazisidészakhoz viszonyitott mintegy
11%-0s novekedése tobbnyire a bérleti szerzédésekben rogzitett bérleti- és tizemeltetési dij emelések
(indexalasok) érvényesitésének volt koszonhetd. Az egyéb milkodési bevétel jelentds része a
befektetési céli ingatlanok piaci értéknovekedésébdl (531 millio forint) szarmazik. Az egyéb
mikodési  raforditasokbol 90 millio forintot a kiilonbdzé oOnkormanyzatokkal —elszamolt
épitményadok tesznek ki, tovabba itt jelenik meg az elszamolt piaci ,,értékcsokkenés” (mintegy 272
millié forint) is.
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2. Immaterialis javak és targyi eszkozok

Immaterilis Eovéb Miiszaki Befejezetlen )
adatok ezer forintban - 8y gépek és beruhazasok | Osszesen
javak ingatlanok . Lz
berendezések | és eldlegek
Bruttdé konyv szerinti érték
2020. december 31. 26 766 101 342 219 048 486 285 833 441
Novekedés és atsorolas 1634 0 47 300 173 305 222 239
Csokkenés és atsorolas
2021. juanius 30. 28 400 101 342 266 348 659 590 1 055 680
Ertékesokkenés
2020. december 31. 26 416 11 156 99 322 0 136 894
Eves leiras 163 1005 17 416 0 18 584
Csokkenés és atsorolas
2021. junius 30. 26 579 12 161 116 738 0 155 478
Netté konyv szerinti érték
2020. december 31. 351 90 186 119 726 486 285 696 548
2021. juanius 30. 1821 89 181 149 610 659 590 900 202

A miiszaki gépek, berendezések brutto értékének novekedése személygépkocsik és irodai-igazgatasi
berendezések, szamitastechnikai eszk6zok beszerzésébdl adodott.
Az immaterialis javak ndvekedése kiilonbozo szoftverek beszerzésébdl eredt.
Egyéb targyi eszkoz kategdriaban nem tortént valtozas 2021. I. félévében.

3. Befektetések kapcsolt vallalkozasban

A Befektetések kapcsolt vallalkozasokban soron 2021-ben — a 2020-as évhez hasonléan — nem
szerepel Osszeg, tekintve, hogy a Tarsasag 2021-ben és 2020-ban is a Harsanylejtdé Kft-t teljeskoriien
bevonta/bevonja a konszolidacioba.

4, Halasztott adokovetelés

A Téarsasag SZIT statusz miatt halaszott adokovetelést nem mutat ki.
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5. Készletek

adatok ezer forintban 2021.06.30 2020.12.31

Alapanyag 0 0
Befejezetlen termelés 93 484 385 104
Késztermék 155714 67 084
Aru 214 276 232 797
Készletekre adott eléleg 11 478 11 478
Osszesen 474 952 696 463

A készletek legnagyobb részét a tovabb értékesitési célbol megvalosult és megvalosulod, a Budapest,
I11. ker., Harsanylejtd Projekttel kapcsolatos ingatlanfejlesztések (tarsashazépités, épitési telek)
teszik ki. A befejezetlen termelés allomanyat teljes egészében az anyavallalati ingatlanfejlesztések
teszik ki, mivel a Leanyvallalat befejezte a tarsashazi lakasfejlesztést, igy a készletei atvezetésre
keriiltek a késztermékek kozé. A késztermék soron mintegy 72 millio forint értékii készlet az
anyavallalat konyveiben szerepl értékesitésre tartott épitési telkekb6l szarmazik, mintegy 84 millio
forintot pedig a Leanyvallalat megmaradt tarsashazi lakasfejlesztései (lakas, tarolok, parkolohelyek)
képviselnek. A készletallomany csokkenését a 2021. 1. félévében birtokba adott tarsashazi lakasok
és a hozzajuk tartozo telekhanyadok kivezetése eredményezte. Az arukészletekbél mintegy 195
milli6 forint az anyavallalat, 19 milli6 forint értékii telek a Leanyvallalat konyveibdl szarmazik.

6. Vevokovetelések
adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Vevokovetelések 307 201 329734
Ertékvesztés -68 498 -5 298
Hitelezési veszteség -1 447 -1 447
Kovetel egyenlegii vevok miatti korrekcid 65516 81675
Osszesen 302 772 404 664

A vevokovetelések allomanya az év végihez képest 22,5 millio forintos (7%-os) csokkenést mutat,
az elszamolt értékvesztés allomanyanak a novekedése egy diigyfeliinkkel szemben fennallo
koveteléslinkre megképzett értékvesztés eredménye.

7. Egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok
adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Egyéb kovetelések 171115 326 052
Elhatérolas 48 100 5021
Tartozik egyenlegii szallitok és adok 88 052 175 332
Osszesen 307 267 506 405

Az adokovetelések és kotelezettségek adonemenként keriiltek értékelésre és eldjeltol fiiggden
besorolésra az egyéb kovetelés vagy az egyéb kotelezettség kategoriaba.

Ennek okén a targyiddszaki atsorolasok kozott a BIF esetében 43,5 millio forint AFA kovetelés és
2,5 milli6 forint Tarsasagi ado tulfizetés jelenik meg, a Harsanylejté Kft. esetében pedig 21,3 millio
forint AFA kovetelés szerepel. Tovabbi atsorolas szallitoknak tortént elére fizetésbol szarmazik (10
milli6 forint), valamint itt jelenik meg a 2021. I. félévében kifizetett teljes éves Cafeteria juttatasok
masodik félévre elszamolandod, idéaranyos része.
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Az elhatarolasok allomanyan beliil 40 milli6 forint bevételelhatarolasbol (foként tovabb szamlazando
kozmii- és alvallalkozoi dijak), 8 millio forint pedig elhatarolt biztositasi dijakbol adodik.

8. Pénzeszkozok €s pénzeszkoz-egyenértékesek

adatok ezer forintban | 2021.06.30. | 2020.12.31.

Pénztar 1095 1522
Bank 8736748 | 10887201
Osszesen 8 737 843 10 888 723

A pénzeszkozok 2021. 1. félévi 2.151 millié forintos csokkenésének meghataroz6 oka az
ingatlanfejlesztési projektek ((i) a Budapest, 1. keriilet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a Budapest, 1. keriilet Attila at 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt
talalhato ingatlan (a tovabbiakban: ,,Attila99Loft”, ,,Attila Gti ingatlan”) fejlesztése; (ii) a Budapest,
XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam alatti irodahaz (a tovabbiakban: ,Major Udvar
(Varosmajor u. 12)”) fejlesztése) folyamatos finanszirozasa (osztalékfizetés targyi félévben nem
volt).

9. Jegyzett toke és toketartalék

A Tarsasag jegyzett tokéje 2.870.244 ezer forint, a Tarsasag alaptokéje 287.024.440 darab,
egyenként 10 forint névértékii, dematerializalt formaban el6allitott torzsrészvénybdl all. Az IFRS

szerinti alaptoke megegyezik a cégbirésagon bejelentett alaptékével.
2021. 1. félévében a Tarsasag jegyzett tokéjének dsszege nem valtozott.

Jegyzett toke
adatok ezer forintban 2021.06.30. | 2020.12.31.
Nyito 2 870 244 2870244
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaré 2 870 244 2870244
Toketartalék
adatok ezer forintban 2021.06.30. | 2020.12.31.
Nyito 6 048 215 6 048 215
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 0
Zaro 6 048 215 6 048 215

A tOketartalék tartalmazza a részvénykibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke kozotti
kiilonbozet Osszegét, illetve a toketartalékba helyezett pénzeszkozok, eszkdzok értékeét, 2021. I.
félévében ilyen jellegli részvénytranzakcid nem tortént.
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10. Ertékelési tartalék

adatok ezer forintban 2021.06.30. | 2020.12.31.

Nyitd 731904 1078973
Novekedés 0 0
Csokkenés 0 -347 069
Zaré 731904 731904

Ertékelési tartalékon a Tarsasag a 2020. év végi és a 2021. 1. félévi mérlegében is az Aranykéz utcai
Parkolohazanak (Budapest, V. keriilet Aranykéz u. 4-6. szam alatti ingatlan) korabbi, IAS16 szerinti
valos érték modellben elszamolt (halasztott adoval korrigalt) felértékelését mutatja Ki, korabban a
Tarsasagnak volt még egy ilyen ingatlana (Verseg, kiilteriilet, 0122/2 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, kivett park és egyéb épiilet és kivett vadaszhaz elnevezésti ingatlan), amit bazis évben
értékesitett, igy az arra jutd értékelési tartalék is kivezetésre kertilt.

11. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag a tulajdonaban 1évo sajat részvényeket a mérleg visszavasarolt sajat részvények soran
bekertilési értéken tartja nyilvan, mint Sajat tokét csokkentd tételt. A Tarsasadg 2020. junius 24-én
5.200.000 darab, a Tarsasag altal kibocsatott részvényt szerzett meg részvényenként 250 forint/darab
aron, a Budapesti Ertéktdzsdén kiviil kotott tigylet keretében. A Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat
részvények szama a fenti iigylet eredményeként 30.140.000 darabrol 35.340.000 darabra valtozott a
bazis évben, targyi félévben ilyen jellegli tranzakcié nem tortént.

adatok ezer forintban 2021.06.30. | 2020.12.31.
Nyito -3048 120 -1748 120
Novekedés 0 -1 300 000
Csokkenés 0 0
Zaré -3048 120 -3048 120
12. Eredménytartalék és targyévi eredmény
adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Eredménytartalék
Nyito 30 687 500 32909 276
Novekedés 4 956 599 347 069
CsOkkenés 0 -2 568 844
Zaré 35 644 099 30 687 500
Targyévi eredmény 1 405 655 4 956 599
Zaré 37 049 754 35644 100

Az eredménytartalék targyidészaki valtozasaban a 2020. évi 4.956.599 ezer forint eredmény

atvezetése jelenik meg, osztalékfizetés nem tortént.
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13. Hosszl lejarati pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Hosszu lejarata hitelek 19 032 327 19 032 327
Osszesen 19 032 327 19 032 327

A hosszu lejaratu hitelek teljes egészében a banki hitelek hosszl lejarata részét tartalmazzak.

Fennallod banki hitelek, é16 kolcsonszerzédések:

— A Téarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. (a tovabbiakban: ,,MFB”) kozott 2018.
november 7. napjan létrejott 20 millidrd forint 6sszegii hitelkeret-szerzddés (a tovabbiakban:
,Hitelkeret-szerz6dés”) alapjan a Tarsasag és az MFB kozott a 2019. szeptember 3-an 1étrejott
kolesonszerzodés szerint az MFB 7.579.600.000 forint 6sszegli 10 éves futamidejli, fix
kamatozasu forint kdlcsont nytjtott a Tarsasag részére.

— A Tarsasag és a Takarékbank Zrt. (a tovabbiakban: ,,Takarékbank’) k6zott 2020. augusztus 31-
én létrejott harom darab kolcsonszerz6dés alapjan a Takarékbank az alabbi 15 éves futamideji,
fix kamatozasu forint kdlcsonoket nytjtotta/nytjtja a Tarsasag részére:

= a Tarsasag és az MFB kozott 2018. november 7. napjan 1étrejott Hitelkeret-szerz6dés
alapjan a 2019. november 7-én létrejott két darab kdlcsonszerzédés és 2020. februar 6.
napjan létrejott egy darab kolcsonszerzodés szerinti teljes tartozas kivaltasa céljara
9.707.551.770 forint 6sszegli kolcson, a koleson folyositdsara 2020. szeptember 15-én
kerilt sor;

= ingatlanvasarlas részbeni utofinanszirozasara, valamint ingatlanfeltjitas, beruhazas
finanszirozasara oOsszesen 2.606.021.058 forint Osszegli kolcson, amelybdl az elsd
folyositasra 1.124.100.000 6sszegben 2020. szeptember 1-jén, mig a masodik folyositasra
143.750.000 forint 6sszegben 2020. november 13-an kertilt sor;

= a Tarsasag és a Takarékbank kozott 2018. marcius 8. napjan 1étrejott 2.100.000.000 forint
Osszegli kolesonszerzodés alapjan fennallo teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172
forint 6sszegii kolcson, a kdleson folyositasara 2020. szeptember 15-én kertilt sor.

— Térsasag és a Takarékbank kozott 2021. junius 28-an létrejott kolcsonszerzodés szerint a
Takarékbank 0sszesen 2.500.000.000 forint Osszeg erejéig ingatlanfeljitas, beruhazas
finanszirozasa céljabol fix kamatozasu, 15 éves futamideji forint kdlesont nyujt a Tarsasag
részére, jelen Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok készitéséig ezen kolcsonszerzodés
szerint folyositasra nem keriilt sor.

Ezen kolcsonok és hitelek 2021, évben esedékessé valod torlesztorészletei a rovidlejarata hitelek
kozott talalhatok.

14. Céltartalék

adatok ezer forintban 2021.06.30. | 2020.12.31.
Céltartalék a varhato kotelezettségekre 16 324 19 086
Osszesen 16 324 19 086

A Tarsasag 2021. I. félévében csak az alkalmazottak altal idéaranyosan ki nem vett szabadsagok
miatt képzett céltartalékot mutatja ki a kdnyveiben 12.902 ezer forint értékben, tovabbi 3.422 ezer
forint Osszegli allomany a Leanyvallalat altal az el6z6 években, a varhato kotelezettségekre képzett
céltartalékbol ered.
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15. Halasztott ad6 kdotelezettségek

A SZIE atalakulas miatt a Tarsasag a korabban kimutatott halasztott ado kotelezettséget kivezette,
mivel a jovében adofizetési kotelezettsége normal tizletmenet soran varhatoéan nem keletkezik.

16. Egyéb hosszl lejarati kotelezettségek
Az egyéb hosszl lejarat kotelezettség allomany értéke 0 ezer forint.

17. Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Hitelek rovid lejarata része 611 294 909 006
Osszesen 611294 909 006

A Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek soron a banki hitelek rovidlejarata részének az atsorolasa
(lasd még a fenti 13-as pontban) szerepel.

18. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.
Szallitoi kotelezettségek 951 083| 1982055
Osszesen 951 083 1982 055

A szallitoi allomany az év végihez képest mintegy 52%-kal csokkent, amely féként annak volt az
eredménye, hogy a Tarsasagnal folyamatban 1év6 ingatlanfejlesztések miatti nagy 6sszegii évvégi
generalkivitelez6i szamlaallomanybol 2021. év els6 félévében jelentds dsszegii kifizetések torténtek.

19. Egyéb kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2021.06.30. 2020.12.31.

Eldlegek + ovadék +afa korrekcio 1099 919 1190610
Bér+adok+jarulékok 50 075 58 283
Dematerizacioval kapcsolatos tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75 280 75 280
Elhatarolasok 121 225 106 154
Kovetel egyenlegii vevok miatti korrekcid 65516 81 664
Osszesen 1412 015 1511991

Az egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok allomanyanak alakulasat
dontéen a tarsashdzi lakasértékesitésekb6l szarmazé vevOi eldlegek és bérldi  dvadékok
allomanyéanak valtozdsa befolyasolta, mely Osszességében 91 millio forintos csokkenést
eredményezett. A ,,Bér + adok + jarulékok” soron az anyavallalati adofizetési kotelezettség, valamint
a munkavallalok felé kifizetend6 munkabér és jarulékai jelennek meg Osszesen 46 millio forint
értékben, valamint mintegy 4 millio forintot tesz ki a Leanyvallalat kalkulalt ipartizési ado- és
innovacios jarulék kotelezettsége. Az elhatarolasok allomanya mintegy 15 millié forinttal
novekedett. Az Elhatarolasok részben az anyavallalati 4j akviziciokkal kapcsolatos illetékek varhato
Osszegeit, részben pedig az ingatlan fejlesztéseknél igénybe vett generalkivitelezok és alvallalkozok
altal elvégzett, de még be nem szamlazott teljesitések értékeit tartalmazzak. Az atsorolt vevoi
tulfizetések allomanya 16 millio forinttal csokkent.
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20. Ertékesités netto arbevétele

adatok ezer forintban 2021. 1. félév | 2020. 1. félév
Bérbeadasbol szarmazo és izemeltetési dij bevételek 1744 995 1594 868
Parkolasi dijbevételek 211210 200 022
Kozvetitett szolgaltatdsokhoz kapcsolodo bevételek 149 871 119 843
Szolgaltatasokhoz kapcsolodo bevételek 0 0
Ingatlan/telek értékesités arbevétele 304 569 839 943
Egyéb arbevételek 25765 6818
Osszesen 2436 410 2761494

A bérbeadasi- és lizemeltetési dijbevételek novekedése a szerzodésekben rogzitett indexalasbol és év
eleji aremelésekbol adodik.

A kozvetitett szolgaltatasokbol szarmazéd bevételek dontd hanyada a bérbeadott ingatlanokhoz
kapcsolodoan tovabbszamlazott koziizemi- és egyéb szolgaltatasi dijakbol szarmazik.

Az ingatlan/telek értékesités arbevétele 2021. I. félévében teljes egészében a Leanyvallalatnal
realizalodott, a Budapest, III. keriiletében megvalositott Tarsashazi lakasépitési projektjének II.
iiteme keretében kivitelezett lakasok értékesitéséhez kapcsoldddan.

Az egyéb arbevételek kozott az el6z6 csoportokba nem sorolhato bevételek szerepelnek.

21. Egyéb miikodési bevétel

adatok ezer forintban 2021. L. félév | 2020. 1. félév
Valos értékelés 530 949 243 203
Ingatlan és ingosag értékesités 0 1097 069
Egyéb bevétel 155118 9810
Osszesen 686 067 1350 083

Az Egyéb miikodési bevételek kozott a Valos értékelés soron a Tarsasag befektetési célu ingatlanjai
valos értékének novekedése jelenik meg. Az Ingatlan és ingdsag értékesités soron a bazis félévi adat
a versegi ingatlan és a kapcsolodo ingdsagok értékesitésének hatasat tartalmazta; a targyi félévben
nem meriilt fel ilyen jellegli eredmény, ugyanis a 1081 Budapest, Rakoczi Gt 57. szam alatti ingatlan
értékesitésére a Tarsasag mar 2020. év végén leszerz6dott, igy ennek eredményhatdsa mar akkor
realizalodott, annak ellenére, hogy az ingatlan tényleges atadasara csak 2021. év elején keriilt sor.
Az Egyéb bevételekbdl 14,5 millio forint a Tarsasdgnal utolag kapott, pénziigyileg rendezett
engedménybdl, kapott kartéritésbol és kovetelések visszairt értékvesztésébol szarmazik, a
Leanyvallalatnal pedig az el6z6 évben megképzett készlet értékvesztés visszairasabol adodik 124
millio forint, ami az id6k6zben realizalodott lakasértékesitésekkel parhuzamosan keriilt konyvelésre,
tovabba Csoport szinten tovabbi 16,6 millid forint készlet értékvesztés keriilt visszairasra.

22. Aktivalt sajat teljesitmeények értéke

adatok ezer forintban

2021. 1. félév

2020. 1. félév

Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa -219 580 -476 883
Sajat eloallitasu eszkdzok aktivalt értéke -124 026 473 579
Aktivalt sajat teljesitmények Gsszesen -343 606 -3 304

Az aktivalt sajat teljesitmények értékének valtozasa dontéen a Leanyvallalatnal a targyidészakban

birtokba adott lakasok miatt kivezetett készletértéknek volt koszonheto.
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23. Anyagjellegii raforditas

adatok ezer forintban 2021. 1. félév | 2020. 1. félév

Anyagkoltségek 83672 81273
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 304 368 907 385
Egyéb szolgaltatasok értéke 15 369 17 493
Eladott aruk beszerzési értéke 9 958 35 309
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 143 000 119 779
Osszesen 556 367 1161 238

Az anyagjellegli raforditdsok Osszességében mintegy 605 millido forinttal csokkentek a
targyidészakban a bazisadathoz képest, amely véaltozas fOként az Igénybe vett szolgéltatisok
értékében bekovetkezett jelentds csokkenésnek volt koszonhetd, azon beliil is annak tudhato be, hogy
az el6z6 év hasonld idészakaban még folyt a tarsashazi lakasok kivitelezése, 2021. 1. félévében pedig
mar csak hibajavitasok torténtek.

24. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2021. 1. félév 2020. I. félév

Bérkoltség 218 643 188 212
Egyéb személyi jellegii juttatasok 14 548 19 451
Jarulékok 36 738 38 144
Osszesen 269 929 245 807

A személyi jellegli raforditasok novekedését a Tarsasag stratégiai céljainak megvalositasaval
Osszefiiggo 1étszamboviilés és szervezetfejlesztés okozta. A Tarsasag dolgozodinak atlagos statisztikai
allomanyi létszama 2021. 1. félévében 48 6 volt (a 2020. 1. félévi atlagos statisztikai létszam 46 {6
volt; 2021. janius 30-an az aktiv allomanyi 1étszam 49 6 volt, mig ugyanez a mutatd 2020. janius

30-an 47 16t és 2020. december 31-én 47 ot tett ki).

25. Ertékcsokkenés és értékvesztés

adatok ezer forintban 2021. 1. félév | 2020. 1. félév
Ertékcsokkenés 18 585 15 355
Ertékvesztés 63 500 287 579
Hitelezési veszteség 0 0
Osszesen 82 085 302 934

Az Ertékcsokkenés soron a Tarsasig nem befektetési célu targyi eszkozei utan elszamolt
értékesokkenést szerepeltetjitk. Ertékvesztés soron a targyi félévben a Tarsasag altal elszamolt,
vevokovetelésre képzett értékvesztés lathatod, mig a bazis félévben a Leanyvallalat altal elszamolt
készlet értékvesztés szerepelt.
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26. Egyéb mikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2021. 1. félév | 2020. L. félév

Valos értékelés hatasa készletekre 8 564 36 491
Valos értékelés 272 084 138 552
Ingatlan és ingdsag értékesités 0 5459
Selejtezés 0 0
Térités nélkiili atadas 0 283 657
Adok 105 296 87972
Egyéb raforditasok 12 654 4976
Osszesen 398 598 557 107

Az egyéb miikddési raforditasok értékének jelentdsebb csokkenését dontden az alabbi két tétel
ellentétes irdnyll valtozdsa okozta a targyidoszakban a bazishoz képest: (1) Valos értékelés sor
értékében bekovetkezett novekedés (+133,5 millié forint), amely az IAS40 standard alapjan
elszamolt piaci érték csokkenését tartalmazza és a (2) Térités nélkiili atadasok értéke (-283,7 millio

forint).

27. Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

A kapott kamatok novekedése a szabad pénzeszkozoklekotések eredményébdl szarmazik, a fizetett

Pénziigyi miiveletek bevételei

adatok ezer forintban 2021. L. félév | 2020. I. félév
Kapott kamatok 47 304 29 550
Arfolyamnyereség 1995 51 786
Egyéb 0 0
Bevételek 6sszesen 49 299 81 336
Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok ezer forintban

2021. 1. félév

2020. 1. félév

Fizetett kamatok 100 485 115 947
Arfolyamveszteség 4615 543
Egyéb 0 0
Raforditasok 6sszesen 105 100 116 490

kamatok allomanya a hitelallomannyal van 6sszefliggésben.
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28. Tényleges adoraforditas

adatok ezer forintban 2021. L. félév | 2020. 1. félév
Tarsasagi ado 284 995
Ipartizési ado 3 867 0
Innovaciods jarulék 6 285 5548
Egyéb 0 0
Tényleges adé 6sszesen 10 436 6 543

Az iranyado6 jogszabalyok szerint a Tarsasag csak a SZIE statusz megszerzéséig (2017. oktober 20.)
volt koteles tarsasagi adot fizetni. A Térsasdg, mint SZIT ugyanakkor koteles a tarsasagi adoalapjat
megallapitani a SZIT térvény el6irdsaira is tekintettel, de az igy kapott addalap utdn tarsasagi
adofizetési kotelezettség csak bizonyos esetekben terheli (pl. kapcsolt felektél szarmazo
bevételaranyos addalap utan), aminek figyelembevételével a targyi félévre 284 ezer forint TAO-t
(szamitast lasd lentebb) tovabba 5.705 ezer forint innovacios jarulék fizetési kotelezettséget
kalkulaltunk a Tarsasagnal. A Leanyvallalat els6 félévi eredménye alapjan 3.867 ezer forint Ipartizési
adot és 580 ezer forint Innovacios jarulékot szamoltunk, de Tarsasagi adot nem kalkulaltunk, mert

az alapja negativ.

adatok ezer forintban
IFRS adoézas elotti eredmény
Ado korrekcid (innovacios jarulék)

IFRS adoézas eldtti eredmény (innovacids jarulékkal korrigalva)

IFRS korrekcios tételek
Tarsasagi ado elotti korrigalt eredmény

Tarsasagi ado alap 2021. 1. félévben

Térsasagi ado mértéke SZIT miatti kedvezmény

Novelo tételek
Csokkent6 tételek

Tarsasagi ado alap (kapcsolt felektol szarmazé bevételaranyos) 2021. 1. félévben

Kapcsolt felek utan fizetendo6 tarsasagi adod

2021. 1. féléves tarsasagi ado kotelezettség

29. Halasztott adoraforditas

A Téarsasagnak nincs halasztott adoja.

1343138
5 705
1337433
-67 782
1269 651
478 143
-386 937
1360 857
0%
0,23%
3148
284

284
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30. Egy részvényre jutdé eredmény

adatok ezer forintban 2021 1. félév 2020 L. félév
Adozott eredmény (ezer forint) 1 405 655 1799 490
Torzsrészvények stlyozott atlaga (darab) 251684400 | 256 398 726
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forint) (az

"Adozott eredmény" és a "torzsrészvények 5,58 7,02

stlyozott atlaga" hanyadosa)

A Tarsasagnal nincsen olyan tényez6, amely higitana az egy részvényre jutd eredményt.
31. Szegmensinformaciok

A Téarsasadg valamennyi ingatlana Budapesten és — a versegi ingatlan 2020. juniusi értékesitéséig —
vonzaskdrzetében talalhato, igy a bevételek és raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztasa nem
indokolt.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasdg ingatlanok bérbeadéasaval, hasznositdsaval és kereskedelmével
foglalkozik, a Tarsasag konszolidalt adozas el6tti eredményének alakulasat az alabbi szegmensek
szerinti bontasban mutatja be: (1) ,,Harsanylejt6é Tarsashazak” —a BIF-Csoport Harsanylejté Projekt
keretében torténd tarsashazi, lakoingatlanfejlesztési tevékenysége eredményét bemutatd szegmens;
(2) ,,Harsanylejto telkek szegmens — a Tarsasag tulajdonaban all6, a Harsanylejté Projekt keretében
eladasra elokészitett és még fejlesztés eltt allo telkek eladasabol szdrmazd bevételeket és
kapcsolodo raforditasokat Osszesiti; (3) ,,Befektetési célu, jovedelemtermel6 ingatlanok™ szegmense
— a Téarsasag altal bérbeadas céljabol vasarolt ingatlanokhoz kdzvetleniil kdthetd eredményeket
mutatja be és (4) ,,Miikddési” — a BIF-Csoport mitkodésébdl eredd, ingatlanokhoz kézvetleniil nem
kapcsolhato ,,miikodési” eredményt bemutatd szegmens.

A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2021. 1. félévi és
2020. 1. félévi alakulasat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

Befektetési célu
2021. 1. félév tény adatok, Harsanylejté | Harsanylejté | ... i e 1s -
adatok ezer forintba};l Térsaslféz‘llk telkgk : ]ove:delemtermelo Miikodési Osszesen

ingatlanok

Ertékesités nett6 arbevétele 306 196 200 2 129 864 150 2 436 410
Egyéb mikodési bevétel 140 617 0 535 368 10 082 686 067
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke -124 026 0 0 0 -124 026
Sajat termelésti készletek
allomanyvaltozasa -224 391 4811 0 0 -219 580
Anyagjellegli raforditasok -44 848 -7 673 -448 309 -55 537 -556 367
Személyi jellegii raforditasok 0 0 0 -269 929 -269 929
Ertékcsokkenés és értékvesztés 0 -1 005 -63 956 -17 124 -82 085
Egyéb miikodési raforditasok -24 586 -6 082 -362 085 -5 845 -398 598
Pénziigyi miveletek bevételei 0 0 0 49 299 49 299
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0 -105 100 -105 100
Adozas elétti eredmény 28 962 -9 749 1790 882 -394 004 1416 091
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Befektetési célu,

2020. L. félév tény adatok, Harsanylejto | Harsanylejto | ... o P o
adatok ezer forintba)r; Térsasl?z’tzjak telkgk : jovedelemtermeld | Miikddési Osszesen
ingatlanok
Ertékesités nett6 arbevétele 690 176 153 383 1917 844 90 2761494
Egyéb miikodési bevétel 0 0 1340795 9288 1350 083
Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke 473 579 0 0 0 473 579
Sajat termelésti készletek
allomanyvaltozasa -471 209 -5675 0 0 -476 883
Anyagjellegii raforditasok -654 977 -27 174 -405 117 -73970| -1161238
Személyi jellegii raforditasok 0 0 0 -245 807 -245 807
Ertékesokkenés és értékvesztés -287 579 -1 008 3201 -17 548 -302 934
Egyéb miikodési raforditasok -4 427 -337 962 -194 134 -20 584 -557 107
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0 0 81 336 81 336
Pénziigyi miiveletek raforditasai 0 0 0 -116 490 -116 490
Adoézas elétti eredmény -254 437 -218 436 2 662 589 -383 685 1 806 033

32. Valos értékelésbol szarmazo eredmény

A Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow-n belill a Valds értékelésbodl szarmazd 2021. 1.
félévi eredmény a befektetési célu ingatlanok valos értékelésének hatasat tartalmazza, mivel ez nem
pénzmozgast jelentd tétel. A milkddési cash flow-ban megjelend, 258.865 ezer forint valos
értékelésbdl szarmazd eredmény két tételbdl tevédik Gssze, amelybdl 530.949 ezer forint a piaci
felértékelés, és 272.084 ezer forint a leértékelés hatasa.
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33. Pénziigyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolcsonok, a befektetett pénziigyi eszkozok, a
forgdeszkozok koziil a vevokovetelések, az értékpapirok és a pénzeszk6zok, valamint a felvett

hitelek, kolcsonok és a szallitoi kotelezettségek.

2021. junius 30.  adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valoés érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kévetelések
Vevokovetelések 372717 302 772
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 8 737 843 8 737 843
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 19 643 621 19 643 621
Szallitoi kotelezettségek 951 083 951 083

2020. december 31. adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valoés érték

érték
Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kovetelések
Vevokovetelések 411 409 404 664
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 10 888 723 10 888 723
Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 19 941 333 19 941 333
Szallitoi kotelezettségek 1982 055 1982 055

34. lIgazgatoétanacs és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

A Tarsasagnal az Igazgatotanacs tagjai a 2021-es iizleti évben dijazas nélkiil, az Audit Bizottsag
tagjai a 2021-es iizleti évben tagonként havonta bruttdé 300.000 forint dijazas mellett latjak el

feladataikat.

A Tarsasagnal és a konszolidacios korbe vont Leanyvallalatnal Feliigyelobizottsag nem mikodik.
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IV. Egyéb kiegészitd informaciok

1. Mcérleg alatti tételek, peres ligyek €s egyéb jogi eljarasok

1.1. Meérlegen kiviili, a Tarsasag jovébeni kotelezettségeire esetleg befolyassal biro tételek

2021. junius 30-an a cégcsoport vagyonat alkoto egyes dolgokon az alabbi zalogjogok alltak fenn:

Hitell

A jogosult neve: MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.

A Térsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. kozott 2018. november 7. napjan létrejott 20
millidrd forint 6sszegl hitelkeret-szerz0dés alapjan a Téarsasadg és az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. kozott a 2019. szeptember 3-an [étrejott kdlcsonszerzodés szerint az MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. 7.579.600.000 forint 6sszegli kdlcsont nytjtott a Tarsasag részére.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest, V. kertiilet 24408/4 hrsz.-u ingatlan (1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 9.)

A biztositott kovetelést tartalmazé szerzédés adatai:
Kolcsonszerz6dés

Détuma: 2019. szeptember 3.

Ingatlan jelzalogszerz6dés — tobb kdvetelés biztositasara
Détuma: 2019. szeptember 3.

Kovetelést terhel6 zalogszerzodés

Datuma: 2019. szeptember 3.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
20.000.000.000 forint, azaz huszmilliard forint téketartozas és jarulékai

Hitel2-4
A jogosult neve: Takarékbank Zrt.
A Téarsasdg ¢és a Takarékbank Zrt. kozott 2020. augusztus 31-én létrejott harom darab
kolcsonszerz6dés alapjan a Takarékbank Zrt. az alabbi 15 éves futamidejii, fix kamatozast forint
kolesonoket nyujtotta/nyujtja a Tarsasag részére:
= a Tarsasag és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt. k6zott 2018. november 7. napjan 1étrejott
20 milliard forint 6sszegii hitelkeret-szerzédés alapjan a 2019. november 7-én 1étrejott két darab
kolcsonszerzodés és a 2020. februar 6. napjan 1étrejott egy darab kolcsonszerzodés szerinti teljes
tartozas kivaltasa céljara 9.707.551.770 forint 6sszegli kolcson, a kdlcson folyodsitasara 2020.
szeptember 15-én kertilt sor;
= ingatlanvasarlas részbeni utofinanszirozasara, valamint ingatlanfeltjitas, beruhazas
finanszirozasara 6sszesen 2.606.021.058 forint dsszegili kolcson, amelybdl az elsé folyodsitasra
1.124.100.000 &sszegben 2020. szeptember 1-jén, mig a masodik folyositasra 143.750.000
forint 6sszegben 2020. november 13-an keriilt sor;
= a Tarsasag és a Takarékbank Zrt. k6zott 2018. marcius 8. napjan 1étrejott 2.100.000.000 forint
Osszegli kolcsonszerzodés alapjan fennalld teljes tartozas kivaltasa céljara 1.661.513.172 forint
Osszegli kolcson, a koleson folyositasara 2020. szeptember 15-én keriilt sor.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest, XII. keriilet 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
= Budapest, XII. keriilet 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
= Budapest, III. kertilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
= Budapest, X. keriilet 38315/42 helyrajzi szamu ingatlan (1101 Budapest, Ul16i ut 114-116.)
= Budapest, I. keriilet 6775 helyrajzi szamu ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)
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A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés adatai:

Kolesonszerzddések (3 darab)

Détuma: 2020. augusztus 31.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra — tobb kovetelés biztositasara meghatarozott keretosszeggel

Datuma: 2020. augusztus 31.

Zalogszerzddés koveteléseket terheld zalogjog alapitisara — tobb  kdvetelés biztositasara
meghatarozott keretdsszeggel

Détuma: 2020. augusztus 31.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kovetelésen:

Détuma: 2020. augusztus 31.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
14.700.000.000 forint keretdsszeg

Hitel5

A jogosult neve: Takarékbank Zrt.

Tarsasag ¢és a Takarékbank kozott 2021. junius 28-an létrejott kolcsonszerzodés szerint a
Takarékbank Zrt. 6sszesen 2.500.000.000 forint Osszeg erejéig ingatlanfel(jitas, beruhazas
finanszirozasa céljabol fix kamatozasu, 15 éves futamidejii forint kdlesont nyujt a Tarsasag részére.

A terhelt dolog, jog (vagyonrész) megnevezése
= Budapest, XII. keriilet 6979/1 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 12-
14.)
= Budapest, XII. keriilet 6866 helyrajzi szamu ingatlan (1122 Budapest, Varosmajor utca 35.)
= Budapest, III. kertilet 18059 helyrajzi szamu ingatlan (1033 Budapest, Florian tér)
= Budapest, X. keriilet 38315/42 helyrajzi szam1 ingatlan (1101 Budapest, Ull6i ut 114-116.)
= Budapest, I. keriilet 6775 helyrajzi szamt ingatlan (1012 Budapest, Logodi utca 42.)

A biztositott kovetelést tartalmazo szerzodés adatai:
Kolcsonszerz6dés

Déatuma: 2021. janius 28.

Jelzalogszerz6dés ingatlanra

Déatuma: 2021. janius 28.

Zalogszerzodés koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
Datuma: 2021. junius 28.

Ovadéki szerzédés fizetési szamla kovetelésen:

Déatuma: 2021. janius 28.

A biztositott kovetelés / bejegyzett teher dsszege:
2.500.000.000 forint toke és jarulékai
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1.2. Peres tigyek, egy¢éb jogi eljarasok
Budapesti Ingatlan Nyrt. 2021. jinius 30-an az alabbi peres eljarasban szerepel alperesként

Folyamatban 1év6 peres eljards

Felperes: dr. Szabo-Paljanos Dorottya; alperesek: a Tarsasag 1. r., a Groom Electrician Korlatolt
Feleldsségli Tarsasag Il.r., a JAZMY Szolgéaltato Kft. III. r. és dr. Szab6 Zoltan I'V.r. alperes.

A per targya: annak tirésére kotelezés, hogy a felperes, valamint 1V.r. alperes tulajdonjoga 1/2-1/2
aranyban kertiljon bejegyzésre adasvétel jogcimén a Tarsasag jogelddje altal 2010-ben értékesitésre
keriilt ingatlanokra (lakdingatlan, teremgardzs), egyidejlileg a IlL.r. alperes tulajdonjoga torlésre
keriiljon. A Tarsasag allaspontja szerint a felperes keresete nem megalapozott, a birdsagi eljaras
reményeink szerint a Tarsasag pernyertességével fog végzddni.

2. Lényeges események a kézbens6 id6szak végét (2021. junius 30-at) kdvetéen

A Tarsasag 2021. julius 21-én a DVM Group Kft-vel (székhely: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.)
generalkivitelezoi szerzédést irt ala a Tarsasag 921/1000-ed aranyu tulajdonaban allo Budapest, X.
ker. 38315/42 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a 1101 Budapest, Ull6i ut 114-116.
szam alatti ingatlanon talalhat6 13 emeletes toronyépiilet felujitasi, atépitési munkainak elvégzése
targyaban.

A Térsasag 2016. szeptember 28-an kozzétett rendkiviili tijékoztatasaban meghivatkozott, a Tézsdei
Egyéni Befekteték Erdekvédelmi Szovetsége, mint felperes altal a Tarsasag ellen a Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett szervezett valasztottbirosag elott tarsasagi hatarozatok hatalyon
kiviil helyezése targyaban kezdeményezett peres eljarasban a valasztottbirdésag 2021. jalius 14-én
meghozott és 2021. julius 26-an kézhez vett itéletével a felperes valamennyi kereseti kérelmét
elutasitotta.
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3. Rendkiviili és egyéb szabalyozott kdzzétételek a 2021. évben

Kozzététel napja Kozzététel targya

2021. jalius 30. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. jalius 26. Téjékoztatas peres eljaras befejezésérol

2021. jalius 21. Rendkiviili tdjékoztatas general kivitelezdi szerz6dés alairasarol

2021. jinius 30. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. jinius 28. Rendkiviili tajékoztatas kolesonszerzodés alairasarol

2021. majus 31. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. aprilis 30. Kiegészité tajékoztatas a Budapest Ingatlan Nyrt. 2019. {izleti évhez kapcsolodo osztalékfizetési hirdetményéhez
2021. aprilis 30. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. aprilis 27. FelelOs Tarsasagiranyitasi Jelentés

2021. aprilis 27. A Budapesti Ingatlan Nyrt. [gazgatotanacsa altal kozgytilési hataskorben meghozott hatarozatok
2021. aprilis 19. Kozgyilési elSterjesztés és hatarozati javaslatok

2021. marcius 31. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. marcius 26. A Budapesti Ingatlan Nyrt. kozgytlési meghivoja

2021. marcius 1. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

2021. januar 29. Szavazati jogok és alaptoke havi bejelentése

4. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A jelen Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatdsokat a Tarsasag Igazgatotanacsa 2021. augusztus
27-én meghozott hatarozataval jovahagyta és kozzétételre engedélyezte.

Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. eztton nyilatkozik arrol, hogy a jelen Evkozi
Konszolidalt Pénziigyi Kimutatdsok a Tarsasag legjobb tudasa szerint, a Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok alapjan késziilt, valdés és megbizhaté képet ad a Tarsasag és a
konszolidacioba bevont vallalkozasa eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérol, valamint
nyereségérol és veszteségérol és nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacidba
bevont vallalkozasa helyzetének megitélése szempontjabol jelentéséggel bir.

Budapest, 2021. augusztus 27.

7
o
é/{,/‘-’/j«/ T~
dr. Ungar Anna Berecz Kristof
az Igazgatotanacs elnoke alelnok-vezérigazgatd
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https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/szavazati-jogok-es-alaptoke-havi-bejelentese-200430
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https://www.bif.hu/befektetoknek/publikaciok/tozsdei-kozlemenyek/szavazati-jogok-es-alaptoke-havi-bejelentese-200430

II“BIF 2021. Féléves Jelentés — Felel6sségvallalasi Nyilatkozat

Felelosségvallalasi Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. (a tovdbbiakban: Tarsasag) ezlton nyilatkozik
arrol, hogy a Tarsasag altal nyilvanossagra hozott 2021. Féléves Jelentés a Tarsasag legjobb tudésa
szerint, a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi Standardok alapjan késziilt, valos és megbizhato képet
ad a Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa helyzetérél, eszkozeirdl, kotelezettségeirdl,
fejlodéséral és teljesitményérdl, ismertetve a f0bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezoket €s nem
hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag és a konszolidacioba bevont vallalkozasa helyzetének
megitélése szempontjabol jelentdséggel bir.

Budapest, 2021. augusztus 27.

P .
EA g T /L/,
dr. Ungar Anna Berecz Kristof

az [gazgatotanacs elndke alelnok-vezérigazgatd





