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Konszolidalt mérleg

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Melléklet
ESZKOZOK
Even tuli eszkozok
Immaterialis eszk6zok 3
Ingatlanok, gépek és berendezések 4
Befektetési célu ingatlanok 5
Egyéb részesedések és értékpapirok 6
Halasztott add kovetelések 7
Hosszu lejdratu kapcsolt kovetelések 8
Egyéb éven tuli eszk6zok 9
Eszkdz haszndlati jog 10
Goodwill 11
Even tuli eszkozok 6sszesen
Forgdeszkozok
Készletek 12
Vev6kovetelések 13
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben 14
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 15
Ertékpapirok 6
Jovedelemado kovetelések 16
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 17

Forgdeszkozok 6sszesen

Eszk6zok 6sszesen

2025.12.31. 2024.12.31.
77.286 81.117
1.677.392 283.451
6.709.197 6.406.274
64.568.319 40.453.000
187.774 7.441
702.993 238.038
2.773.723 1.362.336
1.009.428 100.597
484.416 500.064
78.190.528 49.432.318
3.205.049 1.057.720
3.948.005 1.704.341
758.514 662.471
7.001.074 4.478.432
7.687.526 9.431.416
79.465 42.635
9.282.497 10.045.466
31.962.130 27.422.481
110.152.658 76.854.799

A 10-71. oldalakon k6zo6lt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Konszolidalt mérleg

Melléklet 2025.12.31. 2024.12.31.
FORRASOK
Sajat téke
Jegyzett t6ke 18 258.350 258.350
Téketartalék 18 20.724.556 20.724.556
Eredménytartalék 18 55.286.119 34.225.057
Anyavallalatra juté sajat t6ke 6sszesen 76.269.025 55.207.963
Nem ellenérzésre jogositd részesedés 19 4.269.720 2.048.837
Sajat téke Osszesen: 80.538.745 57.256.800
Hosszu lejarata kotelezettségek
Halasztott add kotelezettségek 7 2.624.887 979.999
Hosszu lejdratu kapcsolt kotelezettségek 20 - 203.034
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 21 721.575 41.703
Tartozasok kotvénykibocsatasbol 22 7.025.828 7.034.257
Céltartalékok 23 2.102.676 995.173
Hosszu lejaratu hitelek 24 - 1.500.000
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 25 1.695.887 1.226.173
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 14.170.853 11.980.339
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek 21 310.406 66.658
Rovid lejaratu hiteltartozasok, kétvénykamat 22 1.809.074 309.205
Szallitéi kotelezettségek 26 4.169.543 2.138.265
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 27 106.263 56.850
Jovedelem adé kotelezettségek 16 644.268 97.015
Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 28 8.403.506 4.949.667
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 15.443.060 7.617.660
Kotelezettségek és sajat téke Osszesen 110.152.658 76.854.799

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

Melléklet 2025 2024

Ertékesités netté arbevétele 29 47.938.878 9.369.713
Egyéb mikddési bevétel 30 798.631 22.147
Bevételek 6sszesen 48.737.509 9.391.860
Anyagkoltségek 31 6.035.434 311.266
Eladott aruk és szolgaltatasok 32 1.518.286 57.531
Igénybevett szolgdltatasok 33 27.560.072 3.795.170
Személyi jellegl raforditasok 34 4.742.909 2.397.949
Ertékcsokkenés és amortizacié 3,4 550.908 269.494
Egyéb mikodési raforditasok 35 1.804.954 191.139
Miikodési koltségek 42.212.563 7.022.549
Miikodési eredmény 6.524.946 2.369.311
Pénzligyi bevételek 36 19.904.060 9.930.998
Pénzigyi raforditasok 37 2.389.849 611.328
Reszesed’es tolflemodszerrel elszamolt 38 49 643 286.965
befektetésekbdl

Pénziigyi eredmény 17.563.854 9.606.635
Adézas el6tti eredmény 24.088.800 11.975.946
Halasztott adé 39 1.457.198 655.202
Tényleges jovedelemaddk 39 1.351.664 488.662
Adoézott eredmény 21.279.938 10.832.082
Egyéb atfogo jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 21.279.938 10.832.082
Ebbdl:

Anyavallalatra juté rész 21.055.170 10.834.821
Kiils6 tulajdonosra juto rész 224.768 -2.739
EPS rata (alap és higitott) — Ft-ban 18 815 538

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasa

Egyenleg 2024. december 31-én

Lednyvallalat megszerzése
Leanyvallalat értékesitése
Osztalék

Tranzakcié nem ellen6rzé
részesedéssel

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2025. december 31-én

19

18

19

19

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

. . , , , Anyavallalatra juté Nem ellen6rzésre Sajat téke
Jegyzett tGke Téketartalék  Eredménytartalék e ezl . . . ..
sajat tGke Osszesen  jogositod részesedés Osszesen
258.350 20.724.556 34.225.057 55.207.963 2.048.837 57.256.800
- 2.480.975 2.480.975
- -478.668 -478.668
- -300 -300
5.892 5.892 -5.892 -
21.055.170 21.055.170 224.768 21.279.938
258.350 20.724.556 55.286.119 76.269.025 4.269.720 80.538.745

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasa

Egyenleg 2023. december 31-én

Leanyvallalat megszerzése
T6keemelés
Osztalék

Teljes atfogd jovedelem

Egyenleg 2024. december 31-én

19

18

19

adatok ezer forintban, kivéve, ha masképp van feltlintetve

. Y , , , Anyavallalatra juté Nem ellen6rzésre Sajat téke
Jegyzett tGke Téketartalék  Eredménytartalék e ezl . . . .
sajat tGke Osszesen  jogositod részesedés Osszesen
199.100 9.295.231 23.390.236 32.884.567 1.585.868 34.470.435
- - - - 473.170 473.170
59.250 11.429.325 - 11.488.575 - 11.488.575
- - - - -7.462 -7.462
- - 10.834.821 10.834.821 -2.739 10.832.082
258.350 20.724.556 34.225.057 55.207.963 2.048.837 57.256.800

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve

Miikodési tevékenységhbdl szarmazé cash flow
Adozas el6tti eredmény

Korrekciok:

Targyévi értékcsokkenés

Valds értékelés

Goodwill értékvesztés

Kapott osztalékok, hozamok

Fizetett kamat

Kapott kamat

Befektetési célu ingatlanok valds értékelése
Befektetési célu ingatlan értékesitésének nyeresége
Halasztott add

Céltartalékok valtozasa

M(ikédé téke vdltozdsai

Vevd és egyéb kovetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkozok valtozasa

Szalliték valtozasa

Egyéb rovid lejdratu kotelezettségek valtozasa

Fizetett nyereségadd
Miikddési tevékenységbbl szdrmazo netto cash flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Kapott osztalékok, hozamok

Targyi eszk6zok és immaterialis javak beszerzése
Targyi eszk6zok, immaterialis javak és befektetési célu
ingatlanok értékesitésének bevétele

Befektetett pénziigyi eszk6zok megszerzése
Részesedés megszerzése

Részesedés értékesitése

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Hitel felvétel/(visszafizetés)

Hitel felvétel, kotvénykibocsatas

Részvénykibocsatas

Fizetett kamatok

Kapott kamatok

Finanszirozdsi tevékenységbél szdrmazo netto cash
flow

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

Készpénz és készpénzjellegii tételek év végi egyenlege

Megjegyzés 2025 2024
24.088.800 11.975.946
3,4 550.908 269.494
36 -16.233.679 -8.193.783
11 15.648 -
36 -43.554 -207.849
37 516.275 387.576
36 -655.400 -562.981
5 -57.577 24.663
30 -436.625 -
7 7.357 5.321
23 1.107.503 995.173
13,14 -5.327.304 -4.102.930
12,15 -2.147.329 -6.891.331
26 2.031.278 2.081.878
27,28 5.771.939 3.907.984
1 -841.241 -1.015.976
8.346.999 -1.326.815
36 43.554 207.849
3,4, -10.344.570 -1.130.737
3,5,30 7.686.000 -
8 -7.549.137 -9.303.162
0 - -
0 - -
-10.164.153 -10.226.050
22 -375.863 -475.706
22,24 1.290.923 3.088.432
18 - 11.488.575
37 -516.275 -387.576
36 655.400 562.981
1.054.185 14.276.706
-762.969 2.723.841
17 10.045.466 7.321.625
9.282.497 10.045.466

A 10-71. oldalakon kodzolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész

1.1 A vallalkozas bemutatasa

2015-ben, tobb szervezeti atalakulast kbvetéen kerilt megalapitasra a Biggeorge Property Nyrt -
kés6bbiekben a ,Tarsasdg” vagy ,Csoport” -, mely 2022 augusztusatédl mikodik Nyilvanosan
M{kodd Részvénytdrsasagként. A Csoport tagjai tobbek kozott az ingatlanfejlesztés, ingatlan
alapkezelés, ingatlanfinanszirozas teriiletén végzik tobb éve sikerrel tevékenységliket. A Tarsasag
székhelye a Bécsi Corner irodahazban van, 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

A Tarsasag hivatalos kozzétételeit az alabbi weboldalon teszi kozzé:
https://www.biggeorgeproperty.hu/hu/bet-xtend
https://www.biggeorgeproperty.hu/hu/bet-xbond

A Biggeorge Property Nyrt. 100%-os tulajdonosai magyarorszagi maganszemélyek, valamint a
Biggeorge Holding Kft. A tevékenység elsédleges orszdga Magyarorszag. A Tarsasag nevében vagy
egyéb azonosité adataiban a megel6z6 beszdmolasi idészak vége dta nem tortént valtozas.

1.2 A mérlegkészités alapja

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2026. aprilis 9-én fogadta el. A konszolidalt
pénzigyi kimutatdsok a Nemzetk6zi Pénzligyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unid
(EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsdga (IASB) és a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolas Ertelmez6 Bizottsdga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozasa lehet6vé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoléjat az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan
nincs kilonbség a Csoport IFRS és EU 4dltal elfogadott IFRS politikdk kozott. A pénzigyi
kimutatasokban szerepl6 kozzétételek megfelelnek az egyes standardokban foglalt
kovetelményeknek.

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

ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénzligyi kimutatdsok a 2025. december 31-én kibocsatott és hatdlyos standardok
és IFRIC értelmezések szerint készultek.
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A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

A 2025. és 2024. évi 6sszehasonlité adatok korlatozottan 6sszehasonlithatok. A kiilonbség oka,
hogy a Csoport 2024 decemberében szerezte meg a GroundUp Kft. feletti irdnyitdst, és ennek
megfelel6en a GroundUp Kft. ettdl az id6ponttdl kezd6d6en keriilt bevonasra a konszolidacidba.
Ennek eredményeként a GroundUp Kft. nem jarul hozza a 2024. évi konszolidalt eredményhez,
mig a 2025. évi adatok mar a teljes Uzleti év teljesitményét tartalmazzak.

iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatdssal
vannak az alkalmazott szamviteli politikakra, valamint az eszk6z6k és kotelezettségek, bevételek
és koltségek beszamoldban szerepl6 Osszegére. A becslések és a kapcsolddd feltételezések
multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezdn alapulnak, amelyek az adott koriilmények
kozott észszerlinek tekinthetSk, és amelyek eredménye képezi azon eszk6zok és kotelezettségek
konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatdrozhaték meg
egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szadmviteli
becslések mddositasa a becslés mddositasanak id6szakaban keriil megjelenitésre, ha a mddositas
csak az adott évet érinti, illetve a mddositas id6szakdban és a jov6beli id6szakokban, ha a
maodositas mind a jelenlegi, mind a jovSbeni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az alabbiakban kerillnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran
alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikak kovetkezetesen kertltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl8 id6szakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszamolé 6sszeallitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Lednyvallalatok
A konszolidalt éves beszamold a Biggeorge Property Nyrt.-t, illetve az ellenérzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. Ellen6rzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kozvetlenil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at, és a
tarsasag pénzlgyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén el6nydket élvez annak
tevékenységébdl.

A lednyvallalatok, vagyis azok a vallalatok, amelyekben a véllalatcsoport tobb mint 50% szavazati

joggal rendelkezik, illetve azok pénziigyi és mlkodési politikajat barmilyen mas maddon ellendrzi,
konszolidalasra kerililnek. Befektetési alapok esetén a konszolidaciés korbe torténé bevondsra
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abban az esetben keril sor, amennyiben a Csoport tagja végzi az adott alap alapkezelését és a
Csoport legaldbb 50%+1 befektetési jeggyel rendelkezik tartdsan az alap jegyzett t6kéjébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szdmvitel moddszere keriil alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicio idépontjara,
azaz az iranyitas megszerzésének napjara vonatkozé piaci értékének alapul vételével. Az akvizicid
koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyito részesedéseknek a megszerzett lzletben meglevd
részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tdrsasagok a tranzakcid
id8pontjatol kezddédben, illetve a tranzakcid idépontjdig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasdgok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények, valamint a
nem realizdlt eredmények kisz(irésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a kapcsolédo
eszkozok értékvesztésére utalnak. A konszolidalt éves beszdmold készitése sordn a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve rogzitik.

A nem ellen6rzésre jogosité tulajdonosokra esé téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatdsban kiilon soron jelenik meg. Az lizleti kombindciék vonatkozdsdaban a nem
ellenérzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasdg nettd
eszkozeinek valds értékébdsl a nem iranyitd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében kerllnek
meghatarozasra. Az értékelés modjanak kivalasztdsa minden lzleti kombindcié vonatkozasaban
egyedileg torténik. Az akviziciét kovetéen a nem irdnyito tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, médositva a megszerzett tarsasag tékéjében bekdvetkez6 valtozasok nem irdnyitd
tulajdonosokra juté Osszegével. Az idGszaki Osszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is
részeslilnek a nem ellendrzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez
vezet.

A Csoport leanyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként keriilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil mdédositasra gy, hogy azok
tikrozzék a lednyvallalatokban meglevs részesedéseik valtozasat. A nem ellendrzésre jogositd
tulajdonosok részesedését modositdé Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték
kiilonbsége a t6kében kerlil elszdmoldsra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

Uzleti kombinacié vagy eszkdzvasarlas
A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett Uzletet Uizleti kombinacidként vagy
eszkozvasarlasként szamolja el a kdvetkezbket veszi figyelembe:

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

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

o Uzleti kombindciénak min8siil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok
olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylttesen hozzajarulnak az
outputok létrehozasahoz. A megszerzett folyamat akkor tekintheté érdeminek, ha az
kritikus az outputok el&allitasanak folytatdsahoz, és a megszerzett inputok kozott olyan
szervezett munkaerd van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtdsdhoz sziikséges
tuddssal, tapasztalattal, vagy jelent6sen hozzajarul az outputok el6allitasanak
folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd, azaz nem pétolhaté jelentds
koltség, eréfeszités nélkiil a tovabbi mikodés érdekében.

Eszkdzvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatd eszkozoket (ideértve azokat az
eszkozoket, amelyek megfelelnek az immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési
kritériumainak, az IAS 38 Immateridlis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket. A
csoport bekerilési értékét az egyedileg azonosithatd eszkozok és kotelezettségek kozott azok
megvasarldsanak id6pontjara vonatkozd, egymashoz viszonyitott valds értéke alapjan osztja fel.
Egy ilyen lgylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt vagy negativ goodwillt. Ha igy egy
eszkoz tulértékelt lenne, a kiilonbozetet az eredmény terhére szdmolja el.

Ké6z0s vallalkozdsok és tarsult vallalkozasok

A kozos vallalkozas olyan szerz6désen alapuld megallapodds, amelyben két vagy tobb fél
(vallalkozék) kozos iranyitas alatt allé gazdasagi tevékenységet folytatnak. K6z0s irdnyitds akkor
valdsul meg, amikor a tevékenységhez kapcsoldédo stratégiai, pénziigyi és operativ dontések a
vallalkozék egyhangl beleegyezését kovetelik meg. A kozds vezetésd vallalkozds olyan
vallalkozds, amely egy gazdasagi tevékenységet folytaté tarsasag, partnerség vagy mas jogi
személy létrehozdsaval jar, amelyet a Csoport a tobbi vallalkozdval k6zésen iranyit.

A tdrsult vallalkozas olyan tarsasag, amelynek pénziigyi és m(ikddési politikaira a Csoport jelentds
befolyast képes gyakorolni, de amely nem lednyvallalat vagy ko6z06s vezetés( vallalkozas.

A Csoport kozos és tarsult vallalkozasokban [évé befektetései az equity médszer alkalmazdasaval
keriilnek kimutatasra. Az equity mddszer alapjan a koz0s és a tarsult vallalkozasokban meglevé
befektetés a mérlegben a vallalkozas nettd eszkozértékének megszerzést kovetd, Csoportra jutd
valtozasaval novelt bekerilési értéken keril kimutatasra. A vallalkozashoz kapcsolédé goodwill a
befektetés konyv szerinti értékének része, és nem keriil amortizalasra. Az eredménykimutatas a
vallalkozds mlkodésébdl szarmazd eredményének a Csoportra jutd részét tartalmazza. Ha a
vallalkozds sajat tékéjével szemben elszamolt valtozas torténik, a Csoport szintén elszdmolja a ra
jutd részt, és —ahol ez értelmezhetd — kimutatja a sajat t6ke valtozdsaként.

A kozbs és a tarsult véllalkozasok beszamolasi idépontjai megegyeznek a Csoportéval, és a

vallalkozdsok szamviteli politikdja megfelel a Csoport altal hasonlé tranzakcidknal, hasonlé
korulmények kozott alkalmazottal.
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A koz0s és a tarsult vallalkozasokban levé befektetések a mérleg fordulénapjan értékvesztésre
utald objektiv bizonyitékok megallapitasa céljabol feliilvizsgalatra kerlilnek. Amennyiben van
ilyen bizonyiték, meghatarozdsra keriil a befektetés realizdlhatd értéke és az elszamolandé
értékvesztés. A korabbi években elszamolt veszteségek okanak mérlegelése alapjan kerdl
meghatdrozasra, hogy a veszteségek visszaforditasra keriilhetnek-e.

Egy ko6z06s vagy tarsult vallalkozdsban meglévé jelentds befolyas megsz(inése esetén a Csoport a
megmarado részesedést atértékeli, és valds értéken veszi fel. A tarsult vallalkozas konyv szerinti
értékének, valamint a megmaradd részesedés valds értéke és az értékesités ellenértéke
Osszegének kilonbsége az eredményben kerl elszamolasra.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és koriilményeire valé tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

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

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

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

2.1.3 Arbevétel
Az értékesitési tranzakcidk darbevétele a szdllitasi szerz6dések kondicidinak megfelel6

teljesitésekor jelenik meg. Az drbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi
bevétel és raforditas az 6sszemérés elve alapjan a megfelel6 id6szakban keriil elszamoldsra. Az
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arbevételre alapvetGen kétféle forras jellemzé. Az eseti meghizdsokhoz kdzvetlenil kapcsolédéd
bevételek, illetve a folyamatos szolgaltatdsok altaldban havi rendszerességli elszamolasa. El6bbi
alakuldsdra a piaci valtozdsok nagyobb hatast gyakorolnak, mig az utébbiak stabilabb bevételi
forrasnak tekinthet6k - mivel azok hosszutavu szerz6désekhez kotottek -, és csak a nagymértéki
piaci ingadozasok befolyasoljak érdemben (franchise dijak, sperativ jutalékok). Az arbevétel
elszamolasa a tranzakciok jellegétdl fliggben torténik, figyelembe véve a bevétel realizaldsanak
idépontjat és maddjat. Az ingatlanfejlesztés és lizemeltetés kapcsan az arbevételt a projekt
el6rehaladottsaga alapjan, a teljesitmény ardnyos médszerrel kell elszamolni, mig az alapkezelési
tevékenységbdl szarmazé arbevételt a szolgdltatasnyljtas sordn, a szolgaltatas teljesitésekor kell
figyelembe venni. A szallodai szolgdltatasok arbevétele akkor realizalodik, amikor a szolgdltatas
ténylegesen nyujtasra keril, vagyis a tartdzkodds idOszakanak végén. Az arbevétel
meghatarozasa sordn a tranzakcids arat a szerzddéses feltételek és az esetleges engedmények,
kedvezmények figyelembevételével kell becsiilni. A fizetési feltételek, mint példaul el6legek vagy
halasztott kifizetések, befolydsoljak az arbevétel id6beli elismerését, melyeket a teljesitési
feltételekhez kell igazitani. A tranzakcids arat a varhaté ellenérték alapjan kell meghatarozni,
figyelembe véve a jelentds bizonytalansagokat és az esetleges visszatéritéseket.

A tarsasagok a vevdiknek atadott aruk vagy nyujtott szolgdltatasok dsszegének megfeleléen
ismerik el a bevételeiket, mely tlikr6zi azt az ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tdrsasag
az adott arukért vagy szolgdltatasokért cserébe vdarhatdéan jogosult lesz. A bevétel olyan
Osszegben kerul elszamoldsra, amely azt az ellenértéket tikrozi, amelyre a Csoport varhatdan
jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel abban az esetben keriil
elismerésre, ha valdszinlsithetd a tranzakcidval Osszefliggd gazdasagi elény tarsasag altali
realizaldsa, valamint annak 6sszege megfelel6en mérhetd. Az drbevétel akkor kertl elszamoldsra,
amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenérzés atszall a vevére.

Teljesitési kotelmek
A szerz6dés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy szolgaltatasok
nyujtasat igérte a vev6 részére, azaz milyen teljesitési kotelmet vallalt. A Csoport akkor
szamolhatja el a bevétel, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett, azzal, hogy leszallitotta az
igért arut, vagy elvégezte az igért szolgdltatast. Teljesitésrél akkor beszélhetlink, ha a vevé
megszerezte az eszkOz (szolgaltatas) felett az ellendrzést, melynek jelei:

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

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlnek jelent6s kockazata és haszonhuzé képessége van az eszkoz birtoklasabdl,

- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szamolnia a teljesitéshez
kapcsolédo bevételt, amely nem mads, mint a teljesitési kotelemhez rendelt tranzakcids ar. A
tranzakcids ar az az Osszeg, amelyet a Csoport varhatdéan megkap az aruk és szolgdltatasok
értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatarozasanal figyelembe vételre kerlltek a valtozd
ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is.

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

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénzigyi eszkdozb8l szarmazd kamatbevétel akkor keril elszamoldsra, amikor
valészinlsithetS, hogy a gazdasdagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege
megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel idGaranyosan kerlil megjelenitésre a fennalld
t6keosszeg figyelembe vételével a vonatkozé effektiv kamatldbbal, amely az a kamatlab, amely a
pénzligyi eszkdz varhato élettartamdra becsiilt jovébeli készpénz-bevételeket pontosan az adott
eszkodz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartdsi értékére diszkontadlja.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

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

A targyi eszkdzok bekerilési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat vallalkozasban
végzett beruhdzds esetén a felmerllt anyag- és bérjellegli koltségek és egyéb kozvetlen
koltségek. A targyi eszkdz beruhdzashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkéz bekerilési
értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfeleld allapotba keriiléséig.

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

Adiszkontlab a tarsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz id6értékét
és az eszkozhoz kapcsolédd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az eszk6zhoz
onalléan nem rendelhet6 jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul
venni, amely egységnek része az eszk6z. Az igy meghatarozott értékvesztés az
eredménykimutatasban az Egyéb mikodési raforditdsok kozott jelenik meg.

A targyi eszk6zOk javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek potlasa a karbantartasi
koltségeket terhelik. Az értéknovelS beruhdzasok és a felujitasok aktivalasra kerilnek. Eladott
eszkdzok bekerilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre kertl. Minden ilyen mdédon
keletkez6 esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linedris modszerrel irja le.
Az élettartam eszkdzcsoportonként a kovetkezé:
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Epiletek 17-50 év
Gépek, berendezések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési maddszerek legalabb évente fellilvizsgalatra
kerlilnek az adott eszkdz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszdmolasra.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értéknovekedésbdl szdrmazd jovedelem, vagy mindketté elérése érdekében, és nem termék
el6allitds, illetve szolgdltatdsnyujtds, vagy lgyvitel céljabdl tartja fenn a vallalkozas.

A vegyes hasznalatu (részben a tulajdonos altal hasznalt, részben bérbeadasi vagy t6kendvelési
céllal tartott) ingatlanokat meg kell osztani, és az 6sszetev6ket kiilon kell elszamolni, amennyiben
ezen Osszetevok kiilon is értékesithetGek.

A befektetési ingatlanok kezdeti megjelenéskor bekeriilési értéken kerlilnek értékelésre. A
bekerilést kdvetben a befektetési célu ingatlanok valés piaci értékének meghatarozasa fliggetlen
értékbecslé kozremikodésével torténik. Ezen ingatlanok minden beszamoldsi periddus végén
valos értéken kerlilnek kimutatdsra és a keletkezett kiilonbozetek az atfogd jovedelem
kimutatasban kerlilnek bemutatasra, elGjelt6l fliggdéen az Egyéb m(ikddési bevételek vagy az
Egyéb mikodési raforditasok kozott. A kezdeti bekerilési érték magaba foglal minden olyan
koltséget, amely az adott ingatlan beszerzése soran felmerdilt.

A befektetési célu ingatlan kivezetésre kerul értékesitéskor, vagy ha hasznalatbdl kivonjak és az
eladdsbdl varhatdéan hozamok nem jelentkeznek. Az ingatlan kivezetésébdl ered6 nyereség vagy
veszteség (a nettd értékesitési bevétel és az eszkdz konyv szerinti értékének kilonbsége) az
ingatlan kivezetés id6szakdanak targyid6szaki eredményében keriil elszdmoldsra, el6jeltdl
flggben az Egyéb mlkodési bevételek vagy az Egyéb miikodési raforditasok kozott.

2.1.6 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszk6z esetében tortént-e
értékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsiili az eszkoz
varhaté megtéril6 értékét. Egy eszkoz, vagy pénztermeld egység varhatd megtérilé értéke az
értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a magasabb. A
alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Csoport szikséges kalkulacidkat a hosszu tavu
jov6beni cash-flow tervek megfelelS diszkontalasa alapjan késziti.

2.1.7 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombindcié soran
megszerzett immaterialis javak pedig valds értéken kerilnek felvételre a megszerzés
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id6pontjaban. A kdnyvekbe valo felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmlen meghatarozhaté.

A bekerlést kdvetéen az immaterialis javak vonatkozasaban a bekertlési érték modell iranyado.
Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartami eszk6zok
amortizacidja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozé legjobb becslés alapjan. Az
amortizacios idészak és az amortizacid moddszere évente feliilvizsgalatra kerll a pénzigyi év
végén. A sajat el6allitdsu immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével nem kerilnek
aktivaldsra, hanem felmerilésiik évében elszdmoldsra keriilnek az eredménnyel szemben. Az
immateridlis javak évente felllvizsgalatra kerilnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a
jovedelemtermeld egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési kdltségei aktivalasra
keriilnek és linedris mddszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Vagyoni érték( és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év

2.1.8 Goodwill

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

2.1.9 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken vagy a nettd realizalhatd értéken szerepelnek attdl fliggéen, melyik az
alacsonyabb. A készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzdk meg.

2.1.10 Pénziigyi eszk6zok

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

A Csoport pénzigyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerilnek besoroldsra azok jellegének és

Ve

tisztdzni, hogy a pénziigyi eszkéz addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddlkodd bekeriléskor donthet Ugy, hogy a nem kereskedési céllal tartott t6kebefektetéseket
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az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a pénziigyi eszkoz
addssaginstrumentum, a besorolas meghatdrozdsakor az alabbi pontokat kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekertiilési érték

Azokat a pénzligyi eszkozoket kell amortizalt bekeriilési értéken értékelni, amelyeket olyan lzleti
modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszkdzok szerzédéses cash flow-k beszedése
érdekében tortén6 tartdsa és a pénzigyi eszkOz szerz6déses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a t6ke és a kint levs
t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

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

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

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

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

Minden egyéb addssdginstrumentumot eredményen keresztiil valdos értéken kell értékelni
(FVTPL).

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

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

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mérték(l értékvesztéssel csokkentett
nominadlis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A kovetelések értékvesztésénél az
egyszerUsitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Az egyszer(sitett értékvesztés modell
egy céltartalék-matrix, amely az elmult 2 év nem fizetési tapasztalati aranyait veszi figyelembe és
el6remutatéan szamol értékvesztést. Tovabbi értékvesztés megallapitdsara akkor keril sor
(példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adds jelentGs pénziigyi nehézségei), ha olyan
jel mutatkozik, amely arra enged kdvetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz képes a teljes, a szamla
eredeti feltételeinek megfelel§ 6sszeget behajtani. A leirt kovetelés kivezetése akkor torténik
meg, amikor behajthatatlannak mindsdl.

A kovetelések értékvesztésének elszamolasahoz a kovetkezs értékvesztési matrixot alkalmazza
2024 és 2025 soran a Csoport:

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

2.1.12 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkez6 pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szalliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kdlcsonok,
hitelek, banki folydszamlahitelek és hataridés ligyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a
konszolidalt beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozé részei tartalmazzak az aldbbiak
szerint:

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

Az IFRS 9 hatdlya ald tartozé pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdriaba sorolandék:
bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddék, illetve bekerilést kdvetSen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzligyi kdtelezettségek
besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg.

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

2.1.13 Céltartalékok
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A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utan, amelyeket a Csoportnak valdszin(leg ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatéan mérheté.

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

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kovetelés eszkdzként akkor van kimutatva, ha Iényegileg
biztos, hogy a gazdilkodé egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege megbizhatdan
mérheté.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévs kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mingsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennallé kételmek
teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjak a szerz6dés alapjan varhatdéan befolyd
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzdinek az érintettek szamdra torténé bejelentésével jogos vdrakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az datszervezéssel kapcsolatban felmeril6 kodzvetlen raforditdsokat foglalja
magaban, melyek szlikségszerlen egyltt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddalkodd egység folytatodd tevékenységéhez.

2.1.14 Tarsasagi ado

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl sz6l6 torvény alapjan, valamint a helyi
iparlzési add rendelet altal meghatdrozott adéfizetési kotelezettségen alapul, amely a halasztott
adoval kerlil modositadsra. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz.

A folyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzando nyereség alapjan keriil meghatdrozasra.
Az addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszdmoléban kimutatott addzas el6tti eredménytdl,
az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas
évek addzandd nyereségében kerlilnek figyelembevételre. A Csoport folyd adofizetési
kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban Iévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés
egyenérték( a hatalyba |épéssel) addkulcs alapjan keriil meghatarozasra. A halasztott add
szamitasa a kotelezettség maddszer szerint keril kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd,

illetve az adoétorvény szerinti elszdmoldsdban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitdsa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
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addkulcsok felhaszndlasaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizaldddsdnak mddjara vonatkozd
becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbviheté adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozadsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(sithetd, hogy a
Csoport a jov6beni tevékenysége sordn addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a
halasztott addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok kdonyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jévébeni
nyereségadodjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Csoport
halasztott ad6é kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan addzott
nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kdzvetlenil a sajat tékével szemben keril elszdmolasra, amennyiben
olyan tételekre vonatkozik.

A halasztott ado eszk6zok és kotelezettségek egymdssal szemben torténé elszdmolasara akkor
van lehet6ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszkdzok és kotelezettségek
nettod elszamolasa.

2.1.15 Lizing

Az IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevének parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszer(sitenie mérleg oldalon egy eszkdzhasznalati jogot és forrds oldalon egy ahhoz
kapcsolodd kotelezettséget. Az eszkdzhasznalati jog kezelése az egyéb nem pénzigyi
eszkozokhoz hasonldan torténik, és aszerint keril elszamolasra értékcsokkenésik is. A lizing
kotelezettség kezdeti értékelése a lizingfizetések jelenértékén torténik a lizing futamideje alatt,
mely jelenértéket az implicit kamatlab segitségével kell kiszdmolni, ha ez a kamatlab pontosan
meghatdrozhaté. Ha ez a kamatldab nem, vagy nehezen meghatdrozhatd, a lizingbevevs ez
esetben haszndlhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatldbat a diszkontdlashoz.

A Csoport a rovid tavu és a kisértékl lizingek tekintetében él a standard altal biztositott
mentesitéssel.

2.1.16 Mérlegen kiviili tételek
A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolé részét képzé
mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem uzleti kombinacidk soran szerezték. A

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

2.1.17 Osztalék

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

2.1.18 Pénziigyi miiveletek eredménye

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

2.1.19 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatdsok akkor keriilnek elszdmoldsra, amikor valészindisithetd, hogy a tamogatas be
fog folyni és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatds koltség
ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozé kimutatds javara abban az id6szakban
kell elszamolni, amikor az ellentételezésre keril6 koltség felmeril (egyéb bevételek kozott).
Amikor a tadmogatas eszkdzbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott bevételként kerdil
elszdmolasra és a kapcsolddo eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenl6 6sszegekben keril az
eredmény javara elszamoldsra.

2.1.20 Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétlélagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakdnak végén fennalld korilményekrél (modositd
tételek), bemutatdsra keriltek a beszdmoldéban. Azon beszdmolasi id6észak utani események,
amelyek nem modositjak a beszamold adatait, a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatasra,
amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2025. december 31-én végz6dd éves id6szakra vonatkozéan hatalyban 1évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamolgjat.

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

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

A Csoportnak az egy standard vagy értelmezés kezdeti alkalmazdsabdl szarmazd szamviteli
politika valtozdast az adott standard vagy értelmezés dtmeneti rendelkezései (ha van ilyen) alapjan
kell elszdmolnia; és amennyiben a Csoport olyan standard vagy értelmezés kezdeti
alkalmazasakor valtoztatja meg a szamviteli politikdat, amely nem tartalmaz atmeneti
rendelkezést az adott valtozasra vonatkozdan, vagy amennyiben a Csoport 6nként valtoztatja
meg a szamviteli politikat, a valtozast visszamendlegesen kell alkalmaznia.

Visszamendleges alkalmazds: Amikor a szamviteli politikdban bekovetkezd valtozas
visszamendlegesen keriil alkalmazasra, a Csoportnak az érintett sajat tGke dsszetevSk legkorabbi
bemutatott idGszakra vonatkozé nyitéegyenlegét, és a tobbi bemutatott id6szak 6sszehasonlitod
adatait ugy kell médositania, mintha mindig is az adott szamviteli politikat alkalmazta volna.

Amennyiben a szamviteli politikak valtozdsanak az egy vagy tobb bemutatott kordbbi id6szak
0sszehasonlité adataira vonatkozoé id6szak-specifikus hatdsait kivitelezhetetlen meghatarozni,
akkor a Csoportnak azon legkorabbi id6szak elejét6l kell az Gj szamviteli politikat elészor
alkalmaznia az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értékére, amelyikben a
visszamendleges alkalmazas elGszor kivitelezhetd, amely lehet a targyiddszak is, valamint egy
ennek megfelel6 maddositast kell elvégeznie az érintett sajat téke elemek adott id&szaki
nyitdegyenlegére vonatkozdan.

Szamviteli politikdban bekodvetkezett valtozasokrdl akkor beszéliink, ha:

* A valtozast torvényi szabalyozds vagy a szamviteli standardokat alkotd testllet dontése
tamasztja ala.

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

* A vdllalkozas egy olyan Uj standardot adaptal, amely a korabbitél kiilonb6z6 szamuviteli
politika alkalmazasat kivanja meg.

* Avallalkozas az IFRS altal megengedett szamviteli elszamolasi mddrél egy masik, az IFRS
altal szintén megengedett elszamoldsi mddra vald attérésrél dont.

A Csoport a 2025. december 31-én végz6dd éves id6szakra vonatkozéan hatalyban 1évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a konszolidalt beszamoléjat.

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

A jelen beszamolasi id6szaktdl hatalyba 1ép6, az IASB dltal kozzétett és az EU altal elfogadott Uj
és modositott standardok és értelmezések:
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A Csoport ugy véli, hogy jelen standardoknak elfogaddsa és a meglévé standardok mdédositdsa
nem lesz jelent6s hatassal a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

A pénzigyi instrumentumok besoroldsara és értékelésére vonatkozé médositasok — az
IFRS 9 és IFRS 7 mddositasai (2024. majus 30-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétdl hatdlyos)
A természettdl fligg6 villamos energidra hivatkozé szerz6dések— az IFRS 9 és IFRS 7
modositasai (2024. december 18-an kibocsatva, 2026. janudr 1-jétél hatalyos)

Az IFRS szamviteli standardok éves javitasai — 11. Kotet: Az IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10
és IAS 7 mddositdsai (2024. julius 18-an kibocsatva, 2026. januar 1-jétdl hatdlyos)

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még nem hatdlyos 0j és mddositott
standardok és értelmezések:

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok jovdhagyasanak id6pontjdban a Csoport még nem
alkalmazta az aldbbi, az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még hatdlyba nem
Iépett IFRS szamviteli standard mddositasokat:

Jelenleg a 2026. évre vonatkozdan nincs Uj vagy moédositott IASB-standard és értelmezés, amely
az EU dltal elfogadott és még nem hatdlyos.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések:

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

IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatdsag nélkil: kozzétételek (kibocsatva:
2025.augusztus 21-én, hatalyos: 2027. janudr 1-én, EU jovahagyas folyamatban)

IFRS 14 Hatdsagi arszabdlyozasbdl ered6 elhataroldsok (kibocsatva: 2014.januar 30-4n,
hatdlyos: 2016. janudr 1-én, az Eurdpai Bizottsag ugy dontott, hogy nem inditja el az
ideiglenes standard jévahagydsi folyamatat, és megvarja a végleges standardot)

IAS 21 A kulfoldi pénznemekkel kapcsolatos arfolyamvaltozasok hatasai mddositasai:
Atvezetés egy hiperinflaciés bemutatasi pénznembe (Kibocséatva: 2025.november 13-én,
hatdlyos: 2027. janudr 1-jén — EU jovahagyas folyamatban)

IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kozos
vallalkozasokban |év6 befektetések standardok médositasai — Eszk6zok értékesitése vagy
hozzdjarulasként vald teljesitése a befekteté és a tarsult vallalkozdsa vagy kozos
vallalkozdsa kozott (az IASB a hatalybalépés id6pontjat hatdrozatlan id6re elhalasztotta,
de a korabbi alkalmazds megengedett)

Ezek a moddositasok, Uj standardok és értelmezések implementacidja nem befolyasolna
szamottevéen a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasait.

2.3 Bizonytalansagi tényez6k
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A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szlikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének
meghatdrozasakor, melyek mads forrasbdl egyértelmliien nem meghatdrozhatok. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre alld informacidn alapuld dontéseket és relevans tényezéket
tartalmazza. Ezek a jelentGSs becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett eszk6z0k és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fligg6 eszkdzok
és kotelezettségek kiegészit6 mellékletben torténé bemutatdsat. A tényleges eredmények
eltérhetnek a becsiilt adatoktol.

A becslések folyamatosan aktualizdlasra kerilnek. A szdmviteli becslésekben bekovetkezé
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a vdltozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozas idGszakdban és a jov6beni idGszakokban, amennyiben mindkét id&szakot érinté
valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansdg és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,
amelyek a legjelentGsebb hatdst gyakoroljdk a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentds szamviteli elvek 2.1.8. pontjaban leirtaknak megfelel6en a vezet6ség megvizsgalja,
hogy a goodwill tekintetében fennall-e értékvesztés sziikségessége. Az érintett pénztermel6
egységek megtérilésének vizsgdlata soran a vezetGség figyelembe veszi azok aktualis és varhato
jovedelmezbségét, lzleti kilatdsait, valamint a rendelkezésre allo (zleti terveket és cash flow
el6rejelzéseket. A megtérilés értékelése jelentés mértékben vezet6i becsléseken és
feltételezéseken alapul, kiilondsen a jovébeni cash flow-k alakuldsa, a névekedési kilatasok,
valamint a gazdasagi kornyezet varhato hatdsai tekintetében.

A vezetBség a fenti vizsgalatot 2025. december 31-re vonatkozdan elvégezte, és ennek alapjan a
Wersic Kft. megszerzésével kapcsolatban kimutatott 15.648 eFt 06sszegli goodwill
értékvesztésének elszamolasardl dontott. A tovabbi pénztermel6 egységek tekintetében a
vezetGség nem azonositott olyan koriilményt, amely a goodwill értékvesztésének elszamolasat
indokolna.

2.3.2 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, az eszkdz hasznalati jog, valamint azimmaterialis eszk6zok
nyilvantartdsa bekerilési értéken torténik, leirdsukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt
keriil sor. A Csoport a 2025. december 31-ével végz6d6 évre 550.908 eFt, mig a 2024. december
31-ével végz6dG6 évre 269.494 eFt értékcsokkenési és amortizacids raforditast mutatott ki. Az
eszkozok hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonlé eszkozdkre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 véltozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
felllvizsgalatara évente kertil sor.
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2.4 Az uzleti kombinaciok és eszkozvasarlasok részletei, a konszolidaciés korbe vont

vallalkozasok és alapok

2025. és 2024. december 31-én a Csoport a kovetkez6, konszolidacidba teljeskoérien bevont

entitdsokkal rendelkezett:

Konszolidacidba teljeskériien , Tevékenysé
., ) Anyavallalat v yseg 2025 2024
bevont entitasok elsédleges helye
BN Ingatlanfejlesztd Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
gle,igaesflg;e Hospitality Kft. (Quick- Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
Emerald Hotel Management Kft. Biggeorge Hospitality Kft. Magyarorszag 100,00% 100,00%
Biggeorge REIT Nyrt. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 74,87% 74,87%
LogStar Property Management Kft. | Biggeorge Commercial Kft. Magyarorszag - 100,00%
B-SIX Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
Biggeorge Commercial Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
WEFC Invest Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
Pro-Centoquaranta Kft. Biggeorge REIT Nyrt. Magyarorszag 74,87% 74,87%
Wersic Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 74,00% 74,00%
Biggeorge Alapkezel6 Zrt. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
BG Alfa Ingatlan Alapok Alapja . .
B P Nyrt. M 1 9 1 9
(korabbi nevén: Biggeorge 32. Alap) iggeorge Property Nyrt agyarorszag 00,00% 00,00%
Biggeorge Homes Hungary Zrt. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
Biggeorge Homes International Kft. | Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag - 100,00%
. Biggeorge Homes . o
Biggeorge Homes Poland SA Ingernational Zrt, Lengyelorszag 100,00%
GroundUp Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 100,00% 100,00%
BG Alfa lan Alapok
Biggeorge 44. Alap Ai\pjaa ngatlan Alapo Magyarorszag - 51,80%
Biggeorge 45. Alap igsjga Ingatlan Alapok Magyarorszag - 100,00%
Biggeorge 4. Alap Biggeorge Property Nyrt.,
BG Alfa Ingatlan Alapok Magyarorszag 83,84% -
Alapja
Biggeorge 5. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Biggeorge 7. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Biggeorge 8. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 65,39% -
Biggeorge 14. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Biggeorge 17. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 67,33% -
Biggeorge 21. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 75,60% -
Biggeorge 43. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Biggeorge 49. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Biggeorge 54. Alap Biggeorge 4. Alap Magyarorszag 83,84% -
Inter-Mentor Kft. Biggeorge REIT Nyrt. Magyarorszag 74,87% -
Multiplaza Kft. Biggeorge REIT Nyrt. Magyarorszag 74,87% -
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2025. és 2024. december 31-én a Csoport a kovetkezd tarsult és kdzos vallalatokkal rendelkezett:

Tarsult/Koz6s véllalat Anyavillalat Tevékenység 2025 2024
elsddleges helye
NYNProperty Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 50,00% 50,00%
QH Kft. Biggeorge Hospitality Kft. Magyarorszag 50,00% 50,00%
QH Uzemeltet§ Kft. Biggeorge Hospitality Kft. Magyarorszag 50,00% -
Illatos Office Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 50,00% 50,00%
SPDM Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 50,00% 50,00%
Roham 5 Ingatlan Kft. Biggeorge Property Nyrt. Magyarorszag 50,00% 50,00%
Térsult/Kdz6s vallalat Sajat t6ke 2025 Sajt t6ke 2024
(adatok ezer Ft-ban)
NYNProperty Kft. 587.550 583.837
QH Kft. 2.832.584 2.687.360
QH Uzemeltetd Kft. -539 -
lllatos Office Kft. 1.134.634 1.097.811
SPDM Kft. 136.075 563.286
Roham 5 Ingatlan Kft. 1.355.589 1.485.144

A tarsult vallalkozasban vald részesedés bekerilési értéken kerilt elszdmoldsra. A tarsult
vallalkozas f6bb adatai 2025. december 31-én:

NYN- QH lllatos Roham 5

(adatok ezer Ft-ban) Property  QH Kft. Uzemel- . SPDM Kft. Ingatlan
Y Office Kft.

Kft. tetd Kft. Kft.
Befektetett eszk6zok 807.797  5.040.000 - 1.809.511 282.303 1.993.312
Forgdeszkozok 137.035 305.639 47.386 396.499 10.516 202.004
H.(.)SSZU |eJanatu 174.495 2.043.486 47.770 704.541 9.743 333.893
kotelezettség
R.(.JVId leJara,tu 146.959 464.024 155 357.119 146.529 400.421
kotelezettség
Arbevétel 157.752 - - 874.711 - 186.482
Addzott eredmény 62.499 133.977 -3.361 83.735 24.544 104.938
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A tarsult vallalkozas f6ébb adatai 2024. december 31-én:

NYN- lllatos Roham 5

Property  QH Kft. Office Kft SPDM Kft. Ingatlan
(adatok ezer Ft-ban) Kft. ) Kft.

Befektetett eszkozok 833.010 3.140.000 1.829.032 420.205 2.073.919
Forgdeszkozok 93.352 50.294 476.903 222.532 175.951
Hosszu lejaratu kotelezettség 191.431 375.499 533.561 - 363.072
Rovid lejaratu kotelezettség 111.163 168.638 580.703 79.066 281.307
Arbevétel 121.454 10.098 191.044 3.981 192.242
Adézott eredmény 14.126 -60.397 80.710 451.755 126.897

2.4.1 2025 évi lizletrész szerzések
2.4.1.1 Biggeorge Alapok megszerzése
2025-ben a Csoport megszerezte tobb Alap tobbségi tulajdonrészét. A megszerzett

tarsasagokban nincsenek meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolédé folyamatok, emiatt a
Csoport a tranzakcidkat megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta.
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Valds érték a megszerzés napjan

(adatok ezer Ft-ban) Biggeorge 4. Biggeorge 5. Biggeorge 7. Biggeorge 8. Biggeorge Biggeorge Biggeorge Biggeorge Biggeorge Biggeorge
Alap Alap Alap Alap 14. Alap 17. Alap 21. Alap 43. Alap 49. Alap 54. Alap

Eszkozok

Készletek 2378951 - 360 - 1168 120034 188 338 - -

Pénzeszkozok és pénzeszkoz 250944 62912 65034 57 321 59431 27 436 47 810 7 261 -

egyenértékesek

Ertékpapirok 10199 108 - 19 814 - 23776 54 488 81 236 629 305 603 693 603919

Egyéb eszk6zok 1805787 124 501 773 2 388 1437 14 449 13341 885 -

Eszk6zok 6sszesen 14 634 790 187 413 85981 59 709 85812 216 407 330725 637 451 603 693 603 919

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 557 169 143 369 40 409 8352 29 987 215 665 27 067 1402

Kotelezettségek 6sszesen 557 169 143 369 40 409 8352 29 987 215 665 27 067 1402 - -
Azonosithaté netto eszkozok valos 14 077 621 44 044 45572 51357 55 825 742 303 658 636 049 603 693 603 919
értéke

Nem ellenérzé részesedés 2029484 11171 5649 19 341 13634 - 4746 65929 84 987 80 800 80 800

(A nem ellen6rz6 részesedés nincsen valds értéken értékelve, a megszerzett sajat téke aranyos
rész kerult raallokalasra.)

Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 12 048 137 32873 39923 32016 42191 5488 237729 551 062 522 893 523119
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2.4.1.2 Inter-Mentor Kft. megszerzése

2025. december 12-én a Csoport megszerezte az Inter-Mentor Kft. 74,87%-o0s Uzletrészét. A
megszerzett tdrsasdg f6 eszkdze egy jelent6s értékd ingatlan. A Csoport a tranzakciét
megvizsgdlta, és menedzsment funkcidk és a kapcsolédd folyamatok hidnyaban
eszkOzvasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével tdmasztott ala.

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) P .
megszerzes napjan

Eszk6z6k

Befektetési célu ingatlanok 3.356.721
Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 172.479
Egyéb eszk6zok 44.120
Eszk6zok 6sszesen 3.573.320

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 69.307
Kotelezettségek dsszesen 69.307
Azonosithatd nettd eszkdzok valos értéke 3.504.013

Nem ellendrz6 részesedés

(A nem ellen&rzé részesedés nincsen valds értéken értékelve, a megszerzett sajat 4.013
t6ke ardnyos rész kerilt raallokalasra.)
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 3.500.000
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2.4.1.3 Multiplaza Kft. megszerzése

2025. december 12-én a Csoport megszerezte a Multiplaza Kft. 74,87%-os Uzletrészét. A
megszerzett tdrsasag f6 eszkdze egy jelent6s értékd ingatlan. A Csoport a tranzakciot
megvizsgdlta, és menedzsment funkcidk és a kapcsoldodé folyamatok hidnydban
eszkozvasarlasként azonositotta, melyet koncentrdcios teszt elvégzésével tdmasztott ala.

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) , . s
megszerzes napjan

Eszkozok

Befektetési célu ingatlanok 3.892.654
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 306.914
Egyéb eszkozok 72.563
Eszk6zok 6sszesen 4.272.131

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 16.222
Kotelezettségek 6sszesen 16.222
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 4.255.909

Nem ellen6rzd részesedés

(A nem ellen6rzé részesedés nincsen valds értéken értékelve, a megszerzett sajat 89.914
t6ke aranyos rész kerllt raallokalasra.)
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 4.165.995

2.4.1.4 Leanyvallalatok értékesitése

2025-ben a Csoport értékesitette a Logstar Property Management Kft-ben, a Biggeorge Homes
International Zrt-ben, a Biggeorge Homes Poland SA-ban, a Biggeorge 44. Alap és Biggeorge 45.
Alap részesedéseit. A kapcsolédd eredmény a pénziigyi miveletek bevételeiben kerdl
bemutatasra.

2.4.2 2024 évi lizletrész szerzések

2.4.2.1 Biggeorge 44. Alap megszerzése

2024-ben a Csoport megszerezte a Biggeorge 44. Alap 51,80%-o0s tulajdonrészét. A megszerzett

tarsasagban nincsenek meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsoldédd folyamatok, emiatt a
Csoport a tranzakciot megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta.
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A Biggeorge 44. Alap megszerzéséhez kapcsolédé informaciok:

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) , . s
megszerzes napjan

Eszk6z6k

Készletek 778.638
Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 162.415
Ertékpapirok 470.554
Egyéb eszk6zok 9.203
Eszk6z0k 6sszesen 1.420.810

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 433.143
Kotelezettségek 6sszesen 433.143
Azonosithato netto eszkdzok valds értéke 987.667

Nem ellen6rzd részesedés

(A nem ellen6rzé részesedés nincsen valds értéken értékelve, a megszerzett sajat 473.169
t6ke aranyos rész kerllt raallokalasra.)
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 514.498

2.4.2.2 Biggeorge 45. Alap megszerzése

2024-ben a Csoport megszerezte a Biggeorge 45. Alap 100%-os tulajdonrészét. A megszerzett
tdrsasdgban nincsenek meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolddé folyamatok, emiatt a
Csoport a tranzakcidot megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta.

A Biggeorge 45. Alap megszerzéséhez kapcsolddé informacidk:

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) P .z
megszerzes napjan

Eszk6z6k

Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 488.536
Ertékpapirok 133.741
Egyéb eszk6zok 1.323
Eszk6zok 6sszesen 623.600

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 1.712
Kotelezettségek dsszesen 1.712
Azonosithatd netto eszk6zok valds értéke 621.888

Nem ellen6rzé részesedés -
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 621.888
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2.4.2.3 GroundUp Kft. megszerzése

2024. decemberében a Csoport megszerezte a GroundUp Kft. 100%-os Uzletrészét. A megszerzett
tarsasagban jelen vannak a meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolddd folyamatok, emiatt
a Csoport a tranzakciot megvizsgalta és (izleti kombindcioként azonositotta. Mivel a Csoport a
lednyvallalatot év végén szerezte meg, igy a megszerzett leanyvallalat 2024 évi 20.745.530 eFt
arbevétele és a 792.014 eFt addzott eredménye nem keriilt a Csoport eredményébe, az lizleti
kombinacié megszerzése soran kiszlirésre keriilt. Az Ugylet a Csoport szamara nyereséget
eredményezett tekintettel arra, hogy GroundUp Kft. kordbbi tulajdonosainak egy meghatarozott
id6pontig el kellett idegenitenitik a GroundUp Kft-ben meglévé befektetéseiket. Az Gzletrész
vételdra a vasarlds napjan elérhetd, 90 napnal nem régebbi f6konyvi kivonat alapjan szamolt sajat
t6ke értékén kerilt meghatarozasra.

A GroundUp Kft. megszerzéséhez kapcsolodé informdaciok:

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) , .,
megszerzes napjan

Eszkozok

Even tuli eszk6z6k 5.359.480
Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 890.166
Egyéb eszk6zok 3.696.151
Eszk6zok 6sszesen 9.945.797

Kotelezettségek

Hitelek és pénzigyi kotelezettségek 1.500.000
Egyéb kotelezettségek 7.294.609
Kotelezettségek dsszesen 8.794.609
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 1.151.188

Nem ellen6rzé részesedés -
Badwill 36.800
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 1.114.388
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2.4.2.4 LogStar Property Management Kft. megszerzése

2024 elején a Csoport megszerezte a LogStar Property Management Kft. 100%-os Uzletrészét. A
megszerzett tarsasagban jelen vannak a meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolddod
folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakcidt megvizsgalta és lzleti kombinacidként azonositotta.

A LogStar Property Management Kft. megszerzéséhez kapcsolddé informdaciok:
Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) , . s
megszerzes napjan

Eszkozok

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 26.863
Egyéb eszkozok 30.921
Eszk6zok 6sszesen 57.787

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 5.066
Kotelezettségek 6sszesen 5.066
Azonosithato netto eszkdzok valds értéke 52.721
Nem ellenérz6 részesedés -
Badwill 20
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 52.701

2.4.2.5 Biggeorge Commercial Kft. megszerzése

2024 elején a Csoport megszerezte a Biggeorge Commercial Kft. 100%-os Uzletrészét. A
megszerzett tarsasagban jelen vannak a meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolddéd
folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakcidt megvizsgalta és Uzleti kombinaciéként azonositotta.
A Biggeorge Commercial Kft. megszerzéséhez kapcsolédo informacidk:

Valds érték a

(adatok ezer Ft-ban) , .,
megszerzes napjan

Eszkozok

Even tuli eszk6zok 161.536
Pénzeszkozok és pénzeszkodz egyenértékesek 17.414
Egyéb eszkozok 8.323
Eszk6z0k 6sszesen 187.273

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 10.083
Kotelezettségek osszesen 10.083
Azonosithato netto eszkozok valds értéke 177.190
Nem ellen6rzé részesedés -
Badwill 46.990
Vasarlasi ellenérték (pénzeszkoz) 130.200
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2.4.2.6 Biggeorge Homes Hungary Zrt. alapitasa
2024. soran a Csoport megalapitotta a Biggeorge Homes Hungary Zrt-t 100%-os tulajdonosként
20.000 eFt jegyzett t6kével.

2.4.2.7 Biggeorge Homes International Zrt. alapitasa
2024. soran a Csoport megalapitotta a Biggeorge Homes Hungary Zrt-t 100%-os tulajdonosként
5.000 eFt jegyzett tGkével.

2.4.2.8 Biggeorge Homes Poland S.A. alapitasa

2024. soran a Csoport megalapitotta a Biggeorge Homes Poland S.A.-t 100%-os tulajdonosként
150.000 PLN jegyzett t6kével.
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3. Immaterialis javak

adatok ezer Ft-ban Szellemi Vagyoni ..
) e s Osszesen

termékek értéki jogok
Brutté érték
2023. december 31-én 355.105 50.913 406.018
Konszolidacids kor valtozasa
Novekedés és atsorolas 37.574 37.574
Csokkenés és atsorolas
2024. december 31-én 392.679 50.913 443.592
Konszolidacids kor valtozasa
Novekedés és atsorolas 26.141 4.885 31.026
Csokkenés és atsorolas
2025. december 31-én 418.820 55.798 474.618
Halmozott értékcsokkenés
2023. december 31-én 271.460 50.913 322.373
Konszolidacids kor valtozasa
Eves leiras 40.102 40.102
Csokkenés és atsorolas
2024. december 31-én 311.562 50.913 362.475
Konszolidacids kor valtozasa
Eves leirds 34.359 498 34.857
Csokkenés és atsorolas
2025. december 31-én 345.921 51.411 397.332
Netto konyv szerinti érték
2023. december 31-én 83.645 - 83.645
2024. december 31-én 81.117 - 81.117
2025. december 31-én 72.899 4.387 77.286

37



BIGGEORGE PROPERTY NYRT.

2025. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

4. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok ezer Ft-ban Gépek és Befejezetlen ..
Ingatlanok i . Osszesen
berendezések beruhazasok
Brutté érték
2023. december 31-én 171.054 404.210 701 575.965
Konszolidacids kor valtozasa 147.080 147.080
Novekedés és atsorolas 18.445 45.145 24.349 87.939
Csokkenés és atsorolas -598 -211 -701 -1.510
2024. december 31-én 188.901 596.224 24.349 809.474
Konszolidacids kor valtozasa
Novekedés és atsorolas 2.269.933 272.516 94.464 2.636.913
Csokkenés és atsorolas -975.540 -143.858 -34.036 -1.153.434
2025. december 31-én 1.483.294 724.882 84.777 2.292.953
Halmozott értékcsokkenés
2023. december 31-én 37.960 350.590 - 388.550
Konszolidacids kor valtozasa 87.117 87.117
Eves leirds 6.334 44.620 50.954
Csokkenés és atsorolas -598 -598
2024. december 31-én 43.696 482.327 - 526.023
Konszolidacids kor valtozasa
Eves leirds 19.758 74.842 94.600
Csokkenés és atsorolas -964 -4.098 -5.062
2025. december 31-én 62.490 553.071 - 615.561
Netto konyv szerinti érték
2023. december 31-én 133.904 53.620 701 187.415
2024. december 31-én 145.205 113.897 24.349 283.451
2025. december 31-én 1.420.804 171.811 84.777 1.677.392
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5. Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Telek- Fehérvari uti

Szabadbattyan  ingatlan Egyeb telek Osszesen

2023. december 31-én 5.552.519 - - 5.552.519
Megszerzés -
Raaktivalas 878.418 878.418
Ertékesités -
Valds érték valtozas -24.663 -24.663

2024. december 31-én 6.406.274 - - 6.406.274
Megszerzés 7.249.375 7.249.375
Raaktivalas 245.344 245.344
Ertékesités -7.249.375 -7.249.375
Valds érték valtozas 57.577 57.577

2025. december 31-én 6.709.197 - - 6.709.197

2025-ben a Csoport az ingatlanok valds értékelésébdl 78.662 eFt nyereséget szamolt el, mig
2024-ben az ingatlanok valds értékelésébdl 24.663 eFt raforditast szamolt el.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allé befektetési
célu ingatlanok esetében, ahol valds érték megbizhatdan megallapithatd, a valds érték piacialapu
értékbecslés alapjan keril meghatarozasra. Azon fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok
esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithaté meg (az alacsony késziiltségi fok, az
ingatlan egyedulallo jellege és/vagy a piaci tranzakcidk teljes hidnya miatt), a konyv szerinti érték
az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerilési érték.

Ertékelési médszerek:
Az értékelések az Osszehasonlitdé (piaci) modszer alkalmazdsdval késziilnek a valds érték
hierarchia 2. szintje alapjan, fliggetlen ingatlanforgalmi szakért6i vélemények alapjan. Az

értékelést végrehajtd szakember az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel.
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6.

Tdarsasag neve
adatok ezer Ft-ban

NYN Property Kft.
Illatos Office Kft.

QH Ingatlanfejleszt6 Kft.

QH Uzemeltetd Kft.
SPDM Kft.

Roham 5 Ingatlan Kft.
Tdrsult vdllalkozdsok

Biggeorge 4. Alap
B-Twenty Two Kft.
Biggeorge 12. Alap
Biggeorge 15. Alap
Biggeorge 25. Alap
Biggeorge 24. Alap
Biggeorge 18. Alap
Biggeorge 19. Alap
Biggeorge 20. Alap
Biggeorge 27. Alap
Biggeorge 29. Alap
Biggeorge 30. Alap
Biggeorge 33. Alap
Biggeorge 34. Alap
Biggeorge 39. Alap
Biggeorge 40. Alap
Biggeorge 44. Alap
Biggeorge 45. Alap
Biggeorge 46. Alap
B-Ten Kft.
Biggeorge 47. Alap
Biggeorge 48. Alap
Biggeorge 50. Alap
Biggeorge 51. Alap
Biggeorge 52. Alap
Biggeorge 53. Alap
Biggeorge 55. Alap

Biggeorge 1. Magant&kealap
Biggeorge Homes International Zrt.
Egyéb részesedések és értékpapirok valds

értéken

Egyéb részesedések és értékpapirok 6sszesen

Egyéb részesedések és értékpapirok

2025.
december 31.

2024.

december 31.

293.738 291.882
567.318 548.906
1.664.904 1.592.293
76.073 289.678
1.135.370 1.200.148
3.737.403 3.922.907
- 701.855

- 532.725
1.769.410 1.022.534
157.949 -
10.123.433 9.461.091
947.565 922.055
1.789.504 1.701.476
908.041 405.657
299.930 -
2.406.748 190.789
1.733.051 -
7.597.432 7.082.619
572.365 -
1.205.277 -
868.774 241.304
24.880.925 13.620.623
269.135 -
631.084 -
514.855 -

- 23.807

717.335 -
249.499 623.558
978.863 -
757.314 -
521.934 -
106.904 -
521.786 -
290.441 -
11.362 -
60.830.916 36.530.093
64.568.319 40.453.000

A valods értéken értékelt részesedések, értékpapirok értékelési alapja a valds érték hierarchia 2.

szintje alapjan keriiltek meghatdrozasra. Az értékpapirok, jellemz6en ingatlanbefektetési alapok
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befektetési jegyei, amelyeknek a kezelési szabdlyzatoknak megfelel6 gyakorisaggal fliggetlen
letétkezel6 és értékbecsl6 kozremiikodése altal kerll a valdés piaci érték, arfolyam
meghatdrozasra. A befektetési jegyek értéke mogott altaldban befektetési céld ingatlan vagy mas
befektetési jegy valds piaci értéke 3all, amelyet kils6, flggetlen értékbecslé felek piaci
Osszehasonlitd médszerrel vagy maradvanyérték mddszer haszndlatdval dllapitanak meg.

Az értékpapirok allamkotvényeket tartalmaznak:

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

Magyar allamkotvény 7.687.526 9.431.416

Ertékpapirok 7.687.526 9.431.416

7. Halasztott add kovetelések és kotelezettségek

A halasztott add szamitasa soran a Csoport az addzds szempontjabdl figyelembe vehetd értéket
hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszkdzonként és kotelezettségenként. Ha a kiilonbozet
atmeneti kiilonbség, azaz beldthaté idén belll az eltérés kiegyenlit6dik, akkor el6jelének
megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkdz felvételekor a
megtérilést kilon vizsgdlja a Csoport.

A halasztott adot a Csoport 9% addkulccsal szamolja, mivel az adott eszk6zok és kotelezettségek
tényleges addkka olyan id6szakokban véalnak, amikor az addkulcs varhatéan valtozatlan marad.
Az eszkdzoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ald, amely bizonyitja, hogy
az eszkdz megtéril.

A kovetkezd levonhato és addkoteles adokiilonbozetet okozo eltérések azonositasara kerdlt sor:

adatok ezer Ft-ban 2025 2024
Ertékcsokkenés - -665
Veszteségelhatdrolas - 7.408
IFRS modositasok 187.774 698
Halasztott addkovetelés dsszesen 187.774 7.441
adatok ezer Ft-ban 2025. 2024.

december 31.

december 31.

IFRS mddositasok és értékvesztés, céltartalék -9.356 14.060
Atértékelés 2.634.243 965.939
Halasztott addkotelezettség Osszesen 2.624.887 979.999

A halasztott adokotelezettség 6sszege jelentésen megnovekedett 2025-ben, az emelkedés az
Alapok megtermelt nyereségének jov6beni addkotelezettségéhez kapcsolddik.
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8.

9.

adatok ezer Ft-ban

Illatos Office Kft.

QH Ingatlanfejleszt6 Kft.

NYN Property Zrt.
Roham 5 Ingatlan Kft.
SPDM Kft.

QH Uzemeltetd Kft.

Hosszu lejarata kapcsolt kovetelések 6sszesen

adatok ezer Ft-ban

Garancialis kovetelések

Adott kolcson

Egyéb éven tuli eszk6z6k 6sszesen

Hosszu lejaratu kapcsolt kovetelések

2025.
december 31.

2024.

december 31.

Egyéb éven tuli eszkdzok

219.673 30.201
411.157 172.380
7.223 6.646
31.312 28.811
9.743 -
23.885 -
702.993 238.038
2025. 2024.

december 31.

december 31.

2.446.077 1.362.336
327.646 -
2.773.723 1.362.336
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10. Eszkozhasznalati jog

adatok ezer Ft-ban Osszesen
Bruttod érték

2023. december 31-én 742.519

Konszolidacids kor véltozasa

Novekedés és atsorolds 67.755
Csokkenés és atsorolds -508.051
2024. december 31-én 302.223

Konszolidacios kor valtozasa

Novekedés és atsorolas 1.331.094
Csokkenés és atsorolas -812
2025. december 31-én 1.632.505

Halmozott értékcsokkenés

2023. december 31-én 531.239

Konszolidacids kor valtozasa

Eves leiras 178.438
Csokkenés -508.051
2024. december 31-én 201.626

Konszolidacids kor valtozasa

Eves leiras 421.451
Csokkenés
2025. december 31-én 623.077

Nettd konyv szerinti érték

2023. december 31-én 211.280
2024. december 31-én 100.597
2025. december 31-én 1.009.428

Az eszkoz haszndlati jogok elsGsorban irodabérleti dijak, gépkocsi bérleti és lakas bérleti dijak
jelenértékéhez kapcsolddnak.
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11. Goodwill

A Tdarsasagnal a kdvetkez6 lednyvallalatokon kertilt goodwill kimutatasra:

Tdarsasag neve 2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Biggeorge Alapkezel6 Zrt. 173.695 173.695
Emerald Hotel Management Kft. 101.448 101.448
Pro-Centoquaranta Kft. 209.273 209.273
Wersic Kft. - 15.648
Goodwill 6sszesen 484.416 500.064

2024. és 2025. Uzleti évben a vezet6ség megvizsgdlta, hogy a goodwill tekintetében fenndll-e
értékvesztés szlikségessége. A vizsgdlat alapjan nem tartotta szikségesnek értékvesztés
elszamolasat a Wersic Kft-n megjelenitett goodwill kivételével, melyre értékvesztés kerilt
elszamolasra 2025-ben.

12. Készletek

adatok ezer Ft-ban 2025. 2024
december 31. december 31.
Anyagok 59.865 30.839
Aruk 3.145.184 1.026.881
Osszesen 3.205.049 1.057.720

A készletek értéke nem tartalmazott értékvesztést 2024. december 31-én és 2025. december 31-
én.

13. Veviokovetelések

adatok ezer Ft-ban 2025. 2024.
december 31. december 31.
VevGkovetelések 3.955.759 1.711.987
VevGkovetelések értékvesztése -7.754 -7.646
Osszesen 3.948.005 1.704.341
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Ertékvesztés mozgasa (adatok ezer Ft-ban)

Nyito értékvesztés 2024. januar 1. 4.811
Ertékvesztés képzése 2.835
Zaro értékvesztés 2024. december 31. 7.646
Ertékvesztés képzése 108
Zaro értékvesztés 2025. december 31. 7.754

14. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

A kapcsolt kovetelések értéke a kovetkez6ket tartalmazza:

2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Illatos Office Kft. 66.903 19.791
Roham 5 Ingatlan Kft. 163.439 98.593
NYN Property Kft. 31.864 23.397
SPDM Kft. 73.344 15.165
Viza Kft. - 21.525
Biggeorge 18. Alap 422.000 459.607
Bécsi Corner Zrt. - 22.023
BG Finance Zrt. - 1.157
QH Ingatlanfejleszt6 Zrt. 964 -
Egyéb - 1.213
Osszesen 758.514 662.471

15. Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok
2025. 2024.

adatok ezer Ft-ban

Kaucid

Adott kolcson
Adott elSlegek
Addkovetelések

Garancialis visszatartasok

Egyéb kovetelés

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa
Koltségek aktiv id6beli elhatdrolasa

Osszesen

december 31.

december 31.

141.680 91.163
74.164 78.488
498.764 211.825
1.024.259 560.371
2.383.018 1.376.901
196.893 119.901
2.272.856 1.984.253
409.440 55.530
7.001.074 4.478.432
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16. Jovedelemado kovetelések és kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2025. 2024
december 31. december 31.
Jovedelemadod kovetelések 79.465 42.635
Jovedelemadd kotelezettségek 644.268 97.015
17. Pénzeszkozok és pénzeszk6z-egyenértékesek
2025. 2024.
adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Pénztarak 13.554 9.349
Bankszamla 4.891.198 3.849.271
Rovid lejaratra lekotott betétek 4.377.745 6.186.846
Osszesen 9.282.497 10.045.466

18. Sajat téke

2021. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 135.000 eFt jegyzett t6két és 1.525.731 eFt
t6ketartalékot tartalmazott, melynek teljes 6sszege pénzbeli térzsbetét. A Tarsasag alaptékéje
135.000 eFt, amely 135.000 db, egyenként 1.000 Ft névértékd, névre sz616 torzsrészvénybdl allt.
A Biggeorge Property Nyrt. egyik tulajdonosa, a Biggeorge Holding Kft. 2022-ben 1.333.089.782
forint érték(i t6keemelést hajtott végre, amely a Biggeorge Property Nyrt. jegyzett t6kéjét 1.000
forint értékben, t6ketartalékat 1.333.088.782 forint értékben novelte. Ezt kdvetGen a Tarsasag
jegyzett t6kéje 135.001 eFt-ra emelkedett.

Ezt kOvet6en a Tdarsasag részvényfelosztast (split) hajtott végre 1:100 aranyban, aminek
eredményeként jegyzett t6kéje 135.001 eFt, amely 13.500.100 darab egyenként 10 Ft névértékd,
névre sz0106 torzsrészvénybdl allt.

A Tarsasag egyik tulajdonosa 2022. oktéber 25-én tovabbi, 5.999.900 eFt értékl t6keemelést
hajtott végre, amely a Biggeorge Property Nyrt. jegyzett t6kéjét 59.999.000 forint értékben,
t6ketartalékat 5.939.901.000 forint értékben novelte t6keemelés utan a Tarsasag alaptikéje
195.000 eFt jegyzett t6két és 8.798.721 eFt t6ketartalékot tartalmaz 2022. december 31-én,
melynek teljes 6sszege pénzbeli torzsbetét. A Tarsasag alaptSkéje 195.000 eFt, amely 19.500.000
db, egyenként 10 Ft névértékd, névre sz6ld torzsrészvénybdl all.

A Tarsasag 2023-ban tovabbi t6keemelést hajtott végre, tovabbi, 500.610 eFt érték(i t6keemelést
hajtott végre, amely a Biggeorge Property Nyrt. jegyzett t6kéjét 4.100 ezer forint értékben,
t6ketartalékat 496.510 ezer forint értékben novelte. A t6keemelés utan a Tarsasag alaptékéje
199.100 eFt jegyzett t6két és 9.295.231 eFt t6ketartalékot tartalmaz 2023. december 31-én,
melynek teljes 6sszege pénzbeli torzsbetét.
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A Tarsasag 2024-ben tovabbi t6keemeléseket hajtott végre 11.488.575 eFt 6sszegben, melybdl
59.250 eFt a jegyzett tOkét, 11.429.325 eFt a tGketartalékot novelte. A t6keemelés utdn a
Tarsasag alaptSkéje 258.350 eFt jegyzett t6két, 20.724.556 eFt t6ketartalékot tartalmaz 2024.
december 31-én, melynek teljes 0sszege pénzbeli torzsbetét.

. ‘s 2025. 2024.
Az EPS rata szamitasa: december 31. december 31.
Anyavallalatra juté Adézott eredmény (eFt) 21.055.170 10.834.821
Torzsrészvények sulyozott darabszama (db) 25.835.000 20.137.951
EPS rata — alap és higitott (Ft/db) 815 538

19. Nem ellendrzé részesedések

A nem ellen6rzé részesedések a kovetkezd tarsasagokban voltak:

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

Biggeorge 44. Alap - 478.667
Wersic Kft. 486 1.080
Biggeorge REIT Nyrt. 889.056 938.043
Pro-Centoquaranta Kft. 639.415 631.047
Inter-Mentor Kft. 45.565 -
Biggeorge 4. Alap 2.234.023 -
Biggeorge 5. Alap 10.044 -
Biggeorge 7. Alap 4.241 -
Biggeorge 8. Alap 20.780 -
Biggeorge 14. Alap 14.097 -
Biggeorge 17. Alap 10.445 -
Biggeorge 21. Alap 75.375 -
Biggeorge 43. Alap 88.662 -
Biggeorge 49. Alap 84.137 -
Biggeorge 54. Alap 84.169 -
Multiplaza Kft. 69.225 -
Osszesen 4.269.720 2.048.837
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A leanyvallalatok f6bb adatai 2025. december 31-én:

adatok ezer Ft-ban

Befektetett eszkdzok
Forgdeszkozok

Sajat t6ke

Hosszu lejaratu kotelezettség
Rovid lejaratu kotelezettség
Arbevétel

Addzott eredmény

adatok ezer Ft-ban

Befektetett eszkdzok
Forgdeszkozok

Sajat t6ke

Hosszu lejaratu kotelezettség
Rovid lejaratu kotelezettség
Arbevétel

Addzott eredmény

adatok ezer Ft-ban

Befektetett eszk6zok
Forgdeszkozok

Sajat téke

Hosszu lejaratu kotelezettség
Rovid lejaratu kotelezettség
Arbevétel

Adodzott eredmény

adatok ezer Ft-ban

Befektetett eszkdzok
Forgdeszkozok

Sajat téke

Hosszu lejaratu kotelezettség
Rovid lejaratu kotelezettség
Arbevétel

Addzott eredmény

Biggeorge REIT
Nyrt.

11.817.727
213.740
3.537.826
628.681
7.864.960

-194.934

Biggeorge 4.
Alap

6.842.548
9.322.910
13.949.579
2.215.879
650.595
1.390.888

Biggeorge 14.
Alap

88.049
87.517

532

3.151

Biggeorge 49.
Alap

524.050
522.691

1.359

22.691

Wersic Kft.

92.993
1.871
1.497

89.625

-1.129

Biggeorge 5.
Alap

187.413
61.468
125.945
7.645
-7.659

Biggeorge 17.
Alap

37.955
36.569
1.386
121.447
51.096

Biggeorge 54.
Alap

524.840
522.913

1.927

22.913

Pro- Inter-Mentor
Centoquaranta
Kft.
Kft.
6.709.197 -
41.890 3.784.056
6.325.334 3.750.493
370.827 -
54.926 33.563
5.408 17.392
56.745 3.410.518
Biggeorge 7. Biggeorge 8.
Alap Alap
76.382 64.256
25.386 60.452
50.996 3.804
-9.569 4.569
Biggeorge 21.  Biggeorge 43.
Alap Alap
320.542 572.375
312.740 550.899
7.802 21.476
205.994 -
42.540 24.990

Multiplaza Kft.

4.527.058
4.372.284
154.774
31.926
3.223.793
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A leanyvallalatok f6bb adatai 2024. december 31-én:

adatok ezer Ft-ban Biggeorge 44.
Alap

Befektetett eszkdzok -

Forgdeszkozok 1.420.810
Sajat t6ke 993.086
Hosszu lejaratu kotelezettség -
Rovid lejaratu kotelezettség 427.724
Arbevétel -
Addzott eredmény 11.406

20. Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

: Pro-
Biggeorge REIT Wersic Kft. Centoquaranta
Nyrt.
Kft.
3.881.184 - 6.406.274
9.115 88.084 49.422
3.732.760 4.152 6.292.035
149.649 83.513 100.279
7.890 419 63.382
- - 3.745
-24.887 -3.081 -4.700
2025. 2024.

december 31.

december 31.

Viza Kft. - 21.714
BG Finance Zrt. - 86.262
SPDM Kft. - 95.058
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek dsszesen - 203.034
21. Lizingkotelezettségek
2025. 2024.

adatok ezer Ft-ban december 31. december 31.
Lizingek éven tuli része 721.575 41.703
Lizingek éven beliili része 310.406 66.658
Osszesen 1.031.981 108.361

A Csoport autd és ingatlanlizinghez kapcsolddd lizinggel rendelkezik.
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A torlesztési terv a kovetkezd:

Torlesztési terv
(adatok ezer Ft-ban)

2026 347.383
2027-2029 758.159
Minimalis lizingfizetések brutté Osszege dsszesen 1.105.542
Kamat -73.561
Diszkontalt lizingdijak 0sszesen: 1.031.981

A hitel fedezetét a lizingelt eszkdzokre terhelt zalogjog biztositja. A szerz6désekben nincsen
felmondasi vagy hosszabbitasi lehet8ség. A lizingelt eszk6z6kh6z nem kapcsolddik vételi opcid,
illetve semmilyen korldtozas a haszndlatukat illetGen.

22. Tartozasok kotvénykibocsatasbol

adatok ezer Ft-ban 2025. 2024.
december 31. december 31.
NKP kotvényprogram 7.000.000 7.000.000
Kotvény prémium 25.828 34.257
Hosszu lejaratua 6sszesen 7.025.828 7.034.257
Ko6tvény rovid lejarati kamata 309.074 309.205

2022. februdr 18-an a Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kétvényprogramon keresztil 7.000.000.000 forint értéki zoldkotvényt bocsatott ki 100,6017%-
os arfolyamon., melyet arfolyamnyereséggel, tovabbi 42.119 eFt értékben jegyeztek le. A
kotvény ellenértéke a Tarsasag részére kifizetésre kerilt. A kétvény lejaratdanak napja 2032.
februar 18.

2027. februar 18-3atol évente minden februar 18-an a névérték 10%-a torlesztendd, egészen
2032. februar 18-3ig amikor a kotvény fennmaradé t6ke dsszege 3.500.000 eFt egy dsszegben
fizetendé.

A kotvény utan évi fix 5,1%-os kamat fizetendd. A kdtvény amortizalt bekerilési értéken kerlt
nyilvantartdsra.

A befolyt 6sszeggel a Tarsasag elsésorban zold céloknak megfelel§ lakéingatlan fejlesztési
projekteket, illetve logisztikai ingatlan fejlesztési projekteket kivan finanszirozni.
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23. Céltartalékok

adatok ezer Ft-ban

Garancialis kotelezettségekre képzett céltartalék

Céltartalékok dsszesen

24. Hosszu lejaratu hitelek

adatok ezer Ft-ban

Granit Bank hitel — GroundUp Kft.

Osszesen

25. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Garancidlis visszatartasok

Osszesen

26. Szallitéi kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Szallitdk

Osszesen

2025. 2024.
december 31. december 31.

2.102.676 995.173

2.102.676 995.173

2025. 2024.
december 31. december 31.

- 1.500.000

- 1.500.000

2025. 2024.
december 31. december 31.

1.695.887 1.226.173

1.695.887 1.226.173

2025. 2024.
december 31. december 31.

4.169.543 2.138.265

4.169.543 2.138.265
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27. Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

BG Finance Zrt.
Bécsi Corner Zrt.
B-Seven Kft.
SPDM Kft.

Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 6sszesen

2025.
december 31.

2024.
december 31.

106.263 14.250
- 19.744
- 22.556
- 300
106.263 56.850

28. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Ado- és illetékfizetési kotelezettség
Jovedelemtartozas

VevGktdl kapott elélegek

Kaucio

Garancialis visszatartasok

Bevételek passziv id6beli elhatarolasa
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa
Egyéb

Osszesen

29. Arbevétel

adatok ezer Ft-ban

Ingatlanfejlesztéshez és lizemeltetéshez

kapcsolddo szolgdltatds nyujtasa
Alapkezelési tevékenység
Szallodai szolgaltatasok

Egyéb

Osszesen

2025.
december 31.

2024.
december 31.

717.553 349.994
194.546 175.445
1.453.837 778.367
158.521 428.606
1.042.371 1.128.665
2.213.337 979.151
1.901.480 1.093.579
721.861 15.860
8.403.506 4.949.667
2025 2024
43.047.563 5.100.869
1.785.874 1.228.210
3.105.441 2.961.331
- 79.303
47.938.878 9.369.713
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30. Egyéb miikédési bevételek

adatok ezer Ft-ban

Targyi eszkoz értékesités bevétele
Kapott tdmogatasok

Befektetési célu ingatlanok atértékelése
Céltartalék visszairas

Kartéritések

Egyéb

Osszesen

31. Anyagkoltségek

adatok ezer Ft-ban

Nyomtatvany, irodaszer
Szdmitastechnikai anyag
Energiakoltségek

Tisztitoszer

Uzemanyag

Food and Beverage
Kivitelezéshez hasznalt anyagok
Egyéb

Osszesen

32. Eladott aruk és szolgaltatasok
adatok ezer Ft-ban

Eladott aruk beszerzési értéke
Eladott szolgaltatdsok beszerzési értéke

Osszesen

2025 2024
437.256 -
- 5.375
57.577 -
215.538 -
78.882 -
9.378 16.772
798.631 22.147
2025 2024
7.533 4.779
1.338 1.054
326.034 121.310
19.541 17.084
41.522 18.236
123.805 116.196
5.488.313 -
27.348 32.607
6.035.434 311.266
2025 2024
431.597 11.775
1.086.689 45.756
1.518.286 57.531
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33. Igénybevett szolgaltatasok
adatok ezer Ft-ban

Bérleti dijak

Karbantartasi koltségek

Hirdetés, reklam, marketing
Oktatasi és tovabbképzési koltségek
Telefon és internet

Konyvvizsgdlat

Ugyvédi koltségek, jogi tanacsadas
Jutalékok

Takaritas

Kivitelezéshez kapcsolddé szolgaltatas
Bankkoltségek

Biztositasi dijak

Alvallalkozéi dijak

Egyéb

Osszesen

34. Személyi jellegli raforditasok
adatok ezer Ft-ban

Bérkoltség
Egyéb személyi jellegl juttatdsok
Jarulékok

Osszesen
Atlagos statisztikai [étszam

35. Egyéb miikodési raforditasok
adatok ezer Ft-ban

Birsag, kotbér

Egyéb addk és illetékek

Céltartalék képzése

Befektetési célu ingatlanok atértékelése
Tamogatas

Goodwill értékvesztése

Egyéb

Osszesen

2025 2024
306.597 1.353.948
533.349 206.260
42.096 57.278
8.327 -
23.087 14.578
54.231 36.476
159.025 114.628
367.053 305.943
196.035 188.345
487.967 -
205.943 86.608
35.182 9.073
21.331.980 941.567
3.809.200 480.466
27.560.072 3.795.170
2025 2024
3.942.100 1.952.550
243.538 170.652
557.271 274.747
4.742.909 2.397.949
257 189
2025 2024
70.004 7.508
306.741 120.496
1.323.041 -
- 24.663
29.767 -
15.648 -
59.753 38.472
1.804.954 191.139
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36. Pénziigyi miiveletek bevételei
adatok ezer Ft-ban

Kapott osztalékok, hozamok

Kapott kamatok

Arfolyamnyereség

Valds értékelés eredménye

Egyéb részesedés értékesitésének eredménye
Badwill — GroundUp Kft., Biggeorge Commercial
Kft., LogStar Management Kft.

Osszesen

Kapott osztalékok, hozamok részletezése:

adatok ezer Ft-ban

Illatos Office Kft.

Roham 5 Ingatlan Kft.

SPDM Kft.

NYN Property Kft.

B-Twenty Two

GroundUp Kft. (lednyvallalatta valdsa el6tt)

Osszesen

2025 2024
43.554 207.849
655.400 562.981
690.431 852.122
16.525.445 8.193.783
1.989.230 30.453
- 83.810
19.904.060 9.930.998

Kapott osztalékok,
hozamok 2024

Kapott osztalékok,
hozamok 2025

- 7.167

- 50.102

- 15.165

- 3.575
43.554 37.800
92.389

43.554 207.849

A tarsult vallalkozasoktodl kapott osztalékok a Tékemddszerrel elszamolt eredmények kozott

kertltek kimutatasra 2025-ben.

Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kdvetkez6 tarsasagokon keletkezett:

adatok ezer Ft-ban

B-Ten Kft. értékesitése
Befektetési jegyek nyeresége

Osszesen

Részesedés Részesedés
arfolyamnyeresége arfolyamnyeresége
2025 2024
400 -
1.988.830 30.453
1.989.230 30.453
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37. Pénziigyi miiveletek raforditasai
adatok ezer Ft-ban

Fizetett kamatok

Arfolyamveszteség

Részesedéseken keletkezett arfolyamveszteségek
Lizingkamat

Részesedés értékesitése — B-Twenty Two Kft.
Biggeorge 12. Alap valds értékelése

Biggeorge 18. Alap valds értékelése

Osszesen

Egyéb részesedések értékesitésének eredménye a kdvetkez6 tarsasagokon keletkezett:

adatok ezer Ft-ban

BG Homes International Zrt. értékvesztése

Osszesen

38. Részesedés t6kemadszerrel elszamolt befektetésekbdl

adatok ezer Ft-ban

NYN Property Kft.

QH Uzemeltet6 Kft.
Illatos Office Kft.

QH Ingatlanfejleszt6 Kft.
SPDM Kft.

Roham 5 Ingatlan Kft.

Osszesen

2025 2024
516.275 387.576
1.361.790 209.235
73.638 -
56.441 14.517
89.939 -
127.980 -
163.786 -
2.389.849 611.328
Részesedés Részesedés
arfolyamvesztesége arfolyamvesztesége
2025 2024
73.638 -
73.638 -
2025 2024
8.920 33.862
-1.500 -
58.768 105.066
72.612 -30.199
-87.827 103.245
-1.330 74.990
49.643 286.965
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39. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkez8kbdl tevédnek Gssze:

adatok ezer Ft-ban

Tdrsasagi add
Ipar(izési ado
Innovacids jarulék

Osszesen
Halasztott ado

Jovedelemaddk 6sszesen

Az ado levezetése a kovetkezd volt:
adatok ezer Ft-ban

Addzas elbtti eredmény

Aktualis addkulcs alapjan szamitott adéfizetési
kotelezettség 9%

Kapott osztalék hatdsa

Ipar(izési ado

Innovacids jarulék

Allandé kulénbségek

Jovedelemaddk dsszesen

2025 2024
875.781 292.400
408.158 181.090
67.725 15.172
1.351.664 488.662
1.457.198 655.202
2.808.862 1.143.864
2025 2024
24.088.800 11.975.946
2.167.992 1.077.835
-25.218 -18.706
408.158 181.090
67.725 15.172
190.205 -211.527
2.808.862 1.043.864
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40. Szegmensinformacidk

A Csoport miikddése szempontjabdl a stratégiai déntéseket az Ugyvezetés tagjai hozzak, igy a szegmensek megallapitdsa szempontjabdl a
nekik készitett kimutatdasokat vette alapul a menedzsment e pénzligyi kimutatds Osszedllitdsa sordn. Az egyéb szegmensek forgalma és
egyenlege 2025. és 2024. (izleti évben az egyéb holding tarsasagok adatait tartalmazzak.

2025.12.31 Szegmensek
- - Kiszlirések Konszolidalt FS
Ingatlanfejlesztés .. . . . . . .
N L Kivitelezés Szallodalizemeltetés Alapkezelés Egyéb
és hasznositas
Immaterialis javak 62 024 0 776 8176 6310 0 77 286
Ingatlanok, gépek és berendezések 1510490 91 009 40110 9058 26725 0 1677 392
Egyéb szegmenshez nem allokalhaté eszkdzik 132 844 929 15 965 586 4398 423 2 284 660 81990088 -56 085 706 108 397 980
Eszkizdk dsszesen 134 417 443 16 056 595 4439 309 2301894 9022123 -56 085 706 110 152 658
Kételezettségek dsszesen 29613913 29613 913
Ertékesités nettd rbevétele harmadik felekkel szemben 12 191 520 33 389 869 3129441 1 896 858 5408 -2674 218 47 938 878
Ertékesités nettd drbevétele szegmensek kozott 0 o 0 o 0 0 0
Ertékesités nettd drhevétele Gsszesen 12 191 520 33 389 869 3129441 1 896 858 5408 -2674 218 47 938 878
Kézvetlen kdltségek -1 682 858 -1036 -22 355 0 0 187 963 -1518 286
Bruttd fedezet 10 508 662 33 388 833 3107 086 1 896 858 5408 -2 486 255 46 420 592
Ertékcsokkenés és értékvesztés -307 881 -155 956 -71 815 -10 982 -4 274 0 -5350 208
Ko zvetett mikodési kdltségek és egyéb bevétel -4 947 290 -32 308 815 -2947 322 -839 585 -305 828 2004 102 -39344 738
Miikddési eredmény (EBIT) 5253491 924 062 87 049 1046 291 -304 694 -482 153 6524 946

(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)
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(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)

2024.12.31 Szegmensek
ineatlanfeileszte Kiszlirések Konszolidalt FS
"?a antel e?z’ es Kivitelezés Szdllodaiizemeltetés | Alapkezelés Egyéb
és hasznositas

Immaterialis javak 63 254 17 1384 12174 4288 0 81117
Ingatlanok, gépek és berendezések 125592 82799 11513 5517 58 030 0 283451
Egyéb szegmenshez nem allokalhatd eszkdzok 3361178 9862981 1096 692 1 605 390 52740 101 7 823 889 76 490 231
Eszk6zok 6sszesen 3550024 9945 797 1109 589 1623081 52802 419 7 823 889 76 854 799
Koételezettségek O0sszesen 19597 999 19 597 999
Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel szemben 5132770 0 2961331 1325378 46 521 -96 287 9369 713
Ertékesités netté arbevétele szegmensek kozott 0 0 0 0 0 0 0
Ertékesités netté drbevétele Gsszesen 5132770 0 2961 331 1325378 46 521 -96 287 9369 713
Kézvetlen koltségek -78 404 0 -17 286 -911 -275 39 345 -57 531
Brutto fedezet 5 054 366 0 2 944 045 1324 467 46 246 -56 942 9312182
Ertékcsokkenés és értékvesztés -162 543 0 -83 037 -6 853 -17 061 0 -269 494
Kozvetett miikodési koltségek és egyéb bevétel -3 093 802 0 -2 677 062 -507 696 -453 116 58 299 -6 673 377
Miik6dési eredmény (EBIT) 1798 021 0 183 946 809 918 -423 931 1357 2369 311
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41. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kdzé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszk6zok — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

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

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikdit, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Ugyvezetés ltaldnos
felel6sséget visel a Csoport |étrehozdsa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Csoport
kockdzat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembestl a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy
feligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgalatra kerdll,
hogy tiikrozhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment (lasd 18. megjegyzés)

A Csoport politikaja, hogy megdrizze az alaptSkét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektet6i és
hitelez8i bizalom a jévében fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak. Az Ugyvezetés
igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonaddsokbdl eredé magasabb kitettséget csak
magasabb hozam mellett vallal, az er6s t6kepozicid altal nyujtott el6nydk és a biztonsag alapjan.

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

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

A Tarsasag téke kockazata sem 2024-ben, sem 2025-ben nem jelentés, mivel jellemz6en sajat
forrasbdl finanszirozza a tevékenységét.
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adatok ezer Ft-ban 2025.12.31. 2024.12.31.
Sajat téke

Jegyzett t6ke 258.350 258.350
T6ketartalék 20.724.556 20.724.556
Eredménytartalék 55.286.119 34.225.057
Anyavallalatra juté sajat toke 6sszesen 76.269.025 55.207.963
Nem ellen6rzésre jogositd részesedés 4.269.720 2.048.837
Sajat t6ke Osszesen: 80.538.745 57.256.800

Hitelezési kockazat

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

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

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

Vevékovetelések 3.948.005 1.704.341
Egyéb kovetelések 7.001.074 4.478.432
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 758.514 662.471
Hosszu lejaratu kapcsolt kdvetelések 702.993 238.038
Egyéb éven tuli eszkozok 2.773.723 1.362.336
Ertékpapirok 7.687.526 9.431.416
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 9.282.497 10.045.466
Osszesen 32.154.332 27.922.500

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kortilmények kdzott anélkil, hogy elfogadhatatlan
vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.
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2025. december 31. 1 éven beliil  2-5 éven beliil i . X ..

. ] 5 éven tul esedékes Osszesen
adatok ezer Ft-ban esedékes esedékes
Pénzeszkozok 9.282.497 9.282.497
Ertékpapirok 7.687.526 7.687.526
H?sszu I’ejaratu kapcsolt 702.993 702.993
kovetelések
VevGkovetelések 3.948.005 3.948.005
Kovetelések kapcsolt 758.514 758.514
vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések 7.001.074 7.001.074
Pénziigyi eszk6zok 28.677.616 702.993 29.380.609
Kotvénytartozasok 2.800.000 7.025.828
Koétvénykamatok 309.074 309.074
Hitelek 1.500.000 1.500.000
Hosszu lejaratu
. .. . 721.57 721.57
lizingkotelezettségek >75 >75
Egyéb even tuli 1.695.887 1.695.887
kotelezettségek
Rovid lejaratd 310.406 310.406
lizingkotelezettségek ) )
Szallitoi kotelezettségek 4.169.543 4.169.543
Kclatelezet,tsegek kapcsolt 106.263 106.263
vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek 8.403.505 8.403.505
Pénziigyi kotelezettségek 14.798.791 5.217.462 24.242.081
2024. december 31. 1 éven beliil 2-5 éven beliil 5 éven tul Osszesen
adatok ezer Ft-ban esedékes esedékes esedékes
Pénzeszkdzok 10.045.466 10.045.466
Ertékpapirok 9.431.416 - 9.431.416
Hosszu lejaratu kapcsolt kdvetelések - 238.038 238.038
VevGkovetelések 1.704.341 - 1.704.341
Koévetelések kapcsolt vallalkozdassal 662.471 i 662.471
szemben
Egyéb kovetelések 4.478.432 - 4.478.432
Pénziigyi eszk6z6k 26.322.126 238.038 26.560.164
H.c')sszu Iejar,atu kapcsolt i 503.034 203.034
kotelezettségek
Kotvénytartozasok - - 7.034.257
Kotvénykamatok 309.205 - 309.205
Hosszu lejaratu hitelek - 1.500.000 1.500.000
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek - 41.703 41.703
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek 66.658 - 66.658
Szallitoi kotelezettségek 2.138.265 - 2.138.265
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal 56.850 i 56.850
szemben
Egyéb kotelezettségek 4.949.667 - 4.949.667
Pénziigyi kotelezettségek 7.520.645 1.744.737 16.299.639
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és
a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban 1év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat
kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenbérzése elfogadhatd
keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénzligyi természet( kulcsvaltozétol
figg lényegesen, a kamatkockdzattédl és ezen kulcsvdltozéra elvégezte az érzékenységi
vizsgalatot.

A kamatkockazatok csokkentését elsésorban a szabad pénzeszkdzok lekotésével igyekszik a

Csoport biztositani. Arfolyamkockdzata a Csoportnak elenyész8, mivel elsédlegesen forintban
értékesit és forintban is végzi a beszerzéseit. Arfolyamfedezeti ligyleteket a Csoport nem két.
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Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

Tényleges kamatokkal

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettd kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

1%

Adodzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkal
Nettdé kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

5%

Addzas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdil
Netté kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozas elétti eredmény vdltozdsa (%)

10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettdé kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény

Adozds elétti eredmény vdltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Netté kamatbevétel

Addzas el6tti eredmény

Adozads elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Netté kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozads elétti eredmény vdltozdsa

Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas nélkdl
Nettd kamatbevétel

Adozas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vadltozdsa

Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)

(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)

2025.12.31 2024.12.31
24006 116 11815058
82 684 160 888
24 088 800 11 975 946
24006 116 11815058
83511 162 497
24 089 627 11 977 555
827 1609
0,003% 0,013%
24 006 116 11 815058
86 818 168 932
24 092 934 11 983 990
4134 8044
0,017% 0,067%
24006 116 11815058
90952 176 977
24 097 068 11 992 035
8268 16 089
0,034% 0,134%
24006 116 11815058
81 857 159 279
24 087 973 11974 337
-827 -1 609
-0,003% -0,013%
24006 116 11815058
78 550 152 844
24 084 666 11 967 902
-4 134 -8 044
-0,017% -0,067%
24006 116 11815058
74 416 144 799
24 080 532 11 959 857
-8 268 -16 089
-0,034% -0,134%
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42. Pénziigyi instrumentumok

2025. december 31.

adatok ezer Ft-ban

(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)

Konyv szerinti érték

Valds érték

Pénziigyi eszkoz6k

Valds értéken értékelt eszk6z6k
Részesedések

Ertékpapirok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott
pénziigyi eszk6z6k

VevGkovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek

Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek
Kotvénytartozasok

Koétvénykamatok

Rovid lejaratu hitelek

Lizing rovid lejaratu része

Szallitoi kotelezettségek

Garancialis visszatartasok (éven tuli)
Garancialis visszatartasok (éven beliili)

2024. december 31.

64.568.319
7.687.526

3.948.005
9.282.497

721.575
7.025.828
309.074
1.500.000
310.406
4.169.543
1.695.887
1.042.371

(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)

64.568.319
7.687.526

3.948.005
9.282.497

721.575
7.025.828
309.074
1.500.000
310.406
4.169.543
1.695.887
1.042.371

adatok ezer Ft-ban Konyv szerinti érték Valds érték
Pénziigyi eszk6zok

Valds értéken értékelt eszkézdk

Részesedések 40.453.000 40.453.000
Ertékpapirok 9.431.416 9.431.416
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvdantartott

pénziigyi eszkdzok

VevGkovetelések 1.704.341 1.704.341
Pénzeszkz0k és pénzeszkoz 10.045.466 10.045.466
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvdantartott

kételezettségek

Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 41.703 41.703
Kotvénytartozasok 7.034.507 7.034.507
Kotvénykamatok 309.205 309.205
Hosszu lejaratu hitelek 1.500.000 1.500.000
Lizing rovid lejaratu része 66.658 66.658
Szallitoi kotelezettségek 2.138.265 2.138.265
Garancidlis visszatartasok (éven tuli) 1.226.173 1.226.173
Garancidlis visszatartasok (éven belili) 1.128.665 1.128.665

A valds értéken értékelt pénzigyi eszkozok a valds érték hierarchia 2. szintje szerint keriltek
értékelésre, az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek
konyv szerinti értéke a valds érték észszer(i kozelitése.
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43. Finanszirozasi tevékenységhez kapcsolddo kotelezettségek valtozasai

Arfolyam- .
adatok ezer Ft-ban 2025. januar 1. | Pénzaramok véltozas és Leanyv?lllalat 2025.
. ; bekerilése december 31.
atsorolas
Bankhitelek és , 2.767.876 1.290.923 -3.337.224 721.575
lizingkotelezettségek hosszu
Bankhitelek és 66.658 -66.658 1.810.406 1.810.406
lizingkotelezettség rovid
Kotvénytartozasok és kamatai 7.343.462 -309.205 300.645 7.334.902
Osszesen 10.177.996 915.060 -1.226.173 - 9.866.883
Arfol -
2024. januar L ’r ° y’arr! Leanyvallalat 2024.
adatok ezer Ft-ban Pénzaramok valtozas és vty
1. N , bekeriilése december 31.
atsorolas
Bankhitelek & , 55.307 -13.604 2.726.173 2.767.876
lizingkotelezettségek hosszu
Bankhitelek és
.. .. P 166.532 -166.632 66.658 66.658
lizingkotelezettség rovid
Kotvénytartozasok és kamatai 7.343.331 -309.074 309.205 7.343.462
Osszesen 7.565.270 -475.706 362.259 2.726.173 10.177.996

44. Figgo kovetelések és fiiggd kotelezettségek

A Csoport nem rendelkezik fliggé kovetelésekkel, fliggd kotelezettségekkel 2025. és 2024.

december 31-én.
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45. Ugyvezetés és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa
Kulcspozicioban Iévé vezetdk javadalmazdsa
Az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai 2024. és 2025. évben dijazdsban részesiiltek. A

Tarsasagnak a vezetd tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tdarsasagra nézve
szerzGdéseik megvaltoztatasaval jov6beni kotelezettségeket keletkeztetne.

2025 2024
k HUF- . p
adatok ezer HUF-ban (ezer HUF/év) (ezer HUF/év)
FeILigyeIo Bizottsag megbizasos jogviszonyu tiszteletdija 3.960 3.960
(3 f6)
Igazgatdsag tagjainak megbizasos jogviszonyd tiszteletdija i i
(4 fo)*

*Az Igazgatdsdg tagjai Igazgatdsdgi tagsdgbdl szarmazo javadalmazdsban nem részesiiltek.

Sem az Igazgatdsag, sem az Auditbizottsag, és sem a FelligyelGbizottsag tagjai részére nem keriilt
sor kdlcson nyujtasara.

Juttatdsok a kulcspozicioban 1évé fels6- és kbzépvezetés részére

2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
adatok ezer HUF-ban . A% B olea
végzido lzleti évre | végzodo uzleti évre
Bérek és egyéb bér tipusu kifizetések* 147.582 152.772
Bérjarulékok 17.274 19.600

*2024 4 f6, 2025. évben 4 f6 volt a kulcspozicidban 1évé felsG- és kbzépvezetés dtlagos statisztikai létszama.

Az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsag tagjai dijazasardl szlé 2025. évi Javadalmazasi jelentés
és Javadalmazasi politika megtekinthet6 a Csoport honlapjan.

46. Beszamolo készit6 személye

A Csoport a magyar szamviteli torvény altal osszedllitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkezé szamviteli szakértSt bizott meg. Az
IFRS beszamolé elkészitéséért személyében felelGs: Rdzsa lldikd (regisztracids szam: 207258). Az
IFRS beszamold elkészitésével megbizott szakért6 megbizasa kizardlag a Magyar szamviteli
el6irasok és a IFRS elGirasok kozotti eltérések beazonositdsara, illetve a hatdlyos EU altal
befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelel6 konszolidalt beszamold elkészitésére terjedt ki.

47. A beszamol6 kényvvizsgdlattal torténd ellen6rzése, konyvvizsgald dijazasa
A Csoport konyvvizsgalatat ellaté Csoport és személyében felel6s konyvvizsgaldt a Csoport

kozgyllése valasztjia meg. A Csoport kozgyllése altal a 2025. évi gazdalkodasi adatok
ellen6rzésével megbizott konyvvizsgald: RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt.
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A konywvizsgald a Csoport kdnyvvizsgalatat a leanyvallalatok egyedi, a Tarsasag egyedi és
konszolidalt beszamoldjara vonatkozéan 45.570 eFt + AFA dijazasért végzi.

Egyéb bizonyossagot nyuljtd szolgaltatasokat, addtanacsaddi szolgaltatdsokat, valamint nem a
konywvvizsgalat korébe tartozé szolgaltatdsokat a Tarsasag szamdra a konyvvizsgdld nem végzett.

48. A pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A Tarsasag 2026. aprilis 9-én megtartott igazgatdsdgi Ulésén a Tdrsasag 2025. évi, EU altal
befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt
éves beszamoldjat jovahagyta.

49. Novekedési Ko6tvényprogram mutatészamok

A Biggeorge Property Nyrt. dltal a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Kotvény Programja (,,NKP”)
keretében 2022. év elején kibocsatott Biggeorge Property NKP 2032/l Kotvény (,Kotvény”)
Informdcids Osszedllitdsaban definiadlt mutatdszamok a 2025. lizleti évre (2025. janudr 1-t8l 2025.
december 31-ig) vonatkozd beszamoldsi id&szakban a kovetkez6képpen keriiltek
meghatdrozasra.

A Konszoliddalt T6keattételi Mutaté a nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint
készilt auditalt konszolidalt éves pénziigyi kimutatds, a Kibocsatdi Nettéd Addssdg — Sajat Téke
Arany pedig a Kibocsato onallo, egyedi, auditalt, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett
éves pénziigyi beszamoldjanak alapul vételével keriilt kiszdmitasra. Osszehasonlité adatként a
2024.12.31-ei forduldnappal készitett auditalt éves konszolidalt, illetve a Kibocsatd éves egyedi
pénziigyi beszamolék alapjan szamitott mutatdszamok szerepelnek.

49.1 Konszolidalt T6keattételi Mutato (%)

Konszolidalt Tékeattételi Mutaté = Nettd Konszolidalt Addssag / Pénzeszkozokkel és Vevdi
El6legekkel csbkkentett Teljes Konszolidalt Eszkdzallomany, ahol:

e Netté Konszolidalt Addéssdg = KA — P — EP, azaz a Konszolidalt Addssdg csokkentve a
Pénzeszkozokkel és Pénzeszkoz Egyenértékesekkel és a Meghatdrozott Célra Elkilonitett

Pénzeszkozokkel
o Pénzeszkozokkel és Vevdi ElGlegekkel csokkentett Teljes Konszolidalt Eszkd6zallomany = TE — VE
-P—EP

KA, a Konszolidalt Addssag jelenti a BGP Csoport harmadik személyekkel szemben fennallé
hiteleit és koélcsoneit, beleértve a banki kdlcsondket és kotvényeket, ideértve tovabba barmilyen
garanciavallalds, kezességvallalds alapjan fennallé kotelezettségeket vagy harmadik személyek
(amelyek sem részben sem egészben nem képezik a BGP Csoport valamely tagjanak tulajdonat)
ilyen tipusu kotelezettsége tekintetében létrejott egyéb kotelezettségvallaldsi megdllapodas
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alapjan fenndlléd kotelezettségeket, ide nem értve bdarmely, a Kotvényeknek alarendelt
addssagot.

P, azaz Pénzeszkoz és Pénzeszk6z-Egyenértékesek.

EP, az Elkilonitett Pénzeszk6z a BGP Csoport projektjeiben ingatlanokat vasarlé lgyfelek altal
letétbe helyezett elkilonitett pénzeszkdz, valamint a Konszolidalt Addssag egy részének
biztositdsa céljara letétbe helyezett elkiilonitett pénzeszkdz, amely a Kotvényeknek nem
alarendelt.

a BGP Csoport teljes konszolidalt
(IFRS 16) és a halasztott

TE, a Teljes Konszolidalt Eszkozallomany jelenti
eszkozallomanyat csokkentve a hasznalatijog-eszkéz (ROU)
adokovetelésekkel.

VE, a Vevéi el6legek jelenti a BGP Csoport részére az ligyfelek altal az eszk6zok értékesitése
kapcsan megfizetett elGlegek teljes 0Osszegét, amelyek még nem keriltek bevételként

elszamolasra.
(adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)

2024.12.31.
. R, 2025.12.31. 0 o 3
Megnevezés Roviditések i auditalt,
auditalt .. "y
6sszehasonlité

Konszolidalt Addssag KA 8.941.165 9.061.821

Teljes Eszkdzallomany TE 108.955.456 76.746.761

Pénzeszkozok és Pénzeszkoz Egyenértékesek P 9.282.497 10.045.466

Meghatdrozott Célra Elkiilonitett Pénzeszkdzok EP - -

Vevdi elSlegek VE 1.612.358 1.206.873
Netté konszolidalt adéssag KA-P-EP o** o**
Per}zeszkozoklfel’ és VE\.I.OI, EIoIelgekkeI csokkentett | TE-VE-P - 98.060.601 65.494.422
Teljes Konszolidalt Eszk6zallomany EP

el A s : (KA-P-EP) /
K lidalt Ték liMm %% * %* *
onszolidalt Tékeattételi Mutaté (TE-VE-P-EP) 0% 0%
Elvart maximalis érték* 65%

* A K6tvény Informdcids Dokumentumdnak 10. / A. / (i)

pontja szerint

** A BGP Csoport nettd konszoliddlt adéssdga 2025.12.31-én és 2024.12.31-én O forint, mivel a szabad
pénzeszkizok és pénzeszkbz egyenértékesek konszoliddlt egyenlege meghaladta a konszoliddlt addssdgadllomanyt.
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49.2 Kibocsatoi Netté Adossag — Sajat Téke Arany

Kibocsatdi Nettd Addssag — Sajat T6ke Arany = Nettd Kibocsatdi Adossag / Kibocsatdi Sajat Téke,
ahol

e Nettd Kibocsatoi Adossag = KA — P — EP jelenti a Kibocsatdi Addssagot csokkentve a
Pénzeszkdzokkel és Pénzeszkoz Egyenértékesekkel és a Meghatarozott Célra Elkilonitett
Pénzeszkdzokkel.

o Kibocsatdi Sajat Téke = ST jelenti a Kibocsatd teljes sajat t6kéjét, valamint az Aldrendelt
Tulajdonosi Kélcsondket.

KA, a Kibocsatéi Adossag jelenti a Kibocsaté BGP Csoporton kiviili személyekt6l szarmazé
kolcsoneit és hiteleit, ideértve banki kolcsonoket és kotvényeket, tovdbba barmilyen
garanciavallalds, kezességvallalds alapjan fennallé kotelezettségeket vagy harmadik személyek
(amelyek sem részben sem egészben nem képezik a BGP Csoport valamely tagjanak tulajdonat)
ilyen tipusu kotelezettsége tekintetében létrejott egyéb kotelezettségvallalasi megallapodas
alapjan fennalld kotelezettségeket, ide nem értve bdarmely, a Kotvényeknek aldrendelt
addssagot.

P, azaz Pénzeszkoz és Pénzeszk6z-Egyenértékesek.

EP, a Meghatarozott Célra Elkiilonitett Pénzeszkozok jelentik a Kibocsatdi Addssagot biztositd
elkilonitett pénzeszkdzoket, amelyek a Kotvényeknek nem aldrendeltek.

adatok ezer forintban, kivéve, ha mdsképp van feltiintetve)
) . 2025.12.31. 2024'.1 2,'31'
Megnevezés Roviditések " auditalt,
auditalt .. o
6sszehasonlito
Kibocsatoi Addssag KA 7.366.583 7.506.636
Pénzeszkozok és Pénzeszkoz Egyenértékesek P 1.343.083 6.053.071
Meghatdrozott Célra Elkiilonitett Pénzeszkdzok EP - -
Nettd Kibocsatoi Adossag KA-P-EP 6.023.500 1.453.565
Kibocsatoi Sajat Téke ST 78.868.370 55.008.324
Kibocsatoi Netto Addssag — Sajat Téke Arany (KA-P-EP) / ST 0,08 0,03
Elvart maximalis érték* 1,00

* A Kétvény Informdcios Dokumentumdnak 10. / A. / (ii) pontja szerint
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50. Mérlegforduldnap utani események

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

77 _ 7,

A Biggeorge Property Nyrt. és a kotvények hitelmindsitésének éves feliilvizsgalata

2026. februar 4-én a Scope Ratings GmbH, mint fliggetlen nemzetkdzi hitelmindsité cég,
hitelmindsitdi intézkedést tett a Kibocsatd, valamint a Kibocsaté altal a Magyar Nemzeti Bank
Novekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott, HU0000361365 ISIN-kéd alatt
nyilvantartott kotvények mindsitésérdol.

A minGsités eredményeként a Scope Ratings megerGsitette a Kibocsatd eddigi besoroldsat
(B+/stabil kilatassal), valamint a kotvények eddigi besorolasat (BB-) is.

A Scope Ratings teljes publikacidja az alabbi linken keresztiil érhetd el angol nyelven:
https://scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/179933

A hdborl gazdasagi hatdsai mar érzékelhetSek (pl.: anyagellatasi problémadk, ingatlanpiaci
kereslet visszaesése), de pontosan nem elGre lathatéak, tovabba a széleskorl jegybanki és
kormanyzati intézkedések hatdsai még nem ismertek. Egy gazdasdgi recesszid vagy esetleges
valsag lehetséges bekovetkezése veszélyként nehezedik a globalis gazdasagra és nem csak az
egyes vallalkozasokra. Az esemény pénziigyi hatdsa nem becsliilhetd.

A jelenlegi helyzet észszer(ien elvarhaté mértékl megitélése mellett jelenlegi tuddsunk szerint a
fentiekben bemutatott veszélyek ellenére a fordulénapot kovet6 id6szakot illetéen sem all fenn
Iényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valé képesség tekintetében. A Tarsasag
vezetése és a tulajdonos eltokélt azirant, hogy a Tarsasag folytassa vallalkozasi tevékenységét, az
ehhez sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja, ezért a konszolidalt éves beszamolé
a vallalkozds folytatdsanak feltételezésével késziilt.

A konszolidalt beszamolé alairasara jogosult személyek:
1. Nagygyorgy Tibor Janos, vezérigazgato, igazgatdsag elndke
Lakdhely: 1025 Budapest, Verecke ut 140.

Nagygyorgy Tibor Janos
vezérigazgato, igazgatdsag elndke

Budapest, 2026. aprilis 9.
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