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2017. évi lgazgatéstandcsi Jelentés

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.; cégjegyzékszama:
01-10-042813; weboldal: www.bif.hu; a tovabbiakban: Tarsasag) a jelen téjékoztatojaval az alabbiakban kivanja tajékoz-

tatnia Tisztelt részvényeseit, Uzleti partnereit, befektetdit a Tarsasag 2017. évi tevékenységérdl és elért eredményeirdl.

A 2017. év rendkivil mozgalmas, ugyanakkor eredményes éve volt a Tarsasagnak. A részvényesek a 2016. december
23-ai rendkivili kdzgyllésen egy a korabbi, a meglévé ingatlanvagyon értékesitését célként kitlizott stratégiaval sza-
kitva egy teljesen Uj, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag jovedelmezdségét javitd fejlédési

palya megvalositasanak kidolgozasara kérték fel az Ilgazgatotanacsot.

A management &ltal kidolgozott 0j Uzleti stratégia a Tarsasag lgazgatétanacsa altal 2017. januarjaban elfogadasra ke-
rilt, a 2017. év Uzleti tevékenysége mar ezen U] fejlesztési stratégia megvalositasa mentén zajlott. A Budapesti Ingatlan
Nyrt. Szabélyozott Ingatlanbefektetési Elétarsasag (SZIE) statusza 2017. oktober 20-ai hatéllyal bejegyzésre kerilt.
Ettél a datumtol kezdédbden mikodését a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi Cll. torvény

(SZIT torvény) eléirasainak megfeleléen végzi.

2017-ben kimagasloan eredményes évet zart a Tarsasag, az IFRS szerinti egyedi adozas elétti eredmény 13.138 M Ft-ra nétt.
Az addzas elétti eredmeény soron jelentkezd nagysagrendi (11.661 M Ft) eredményndvekedéshez, mintegy 2.132 M Ft-tal az
értékesitési arbevétel novekedése, 3.917 M Ft-tal a csak a 2016-0s évben egyedileg felmeril6 egyéb miikodési raforditasok
és a befektetési ingatlanok valos piaci értékében bekdvetkezett jelentds valtozas egylttes hatasa jarult hozza. A Tarsasag
2017. oktober 20-i hatéllyal szabalyozott ingatlanfejlesztési el6tarsasagga alakult, a 2017-es évben eddig az idépontig allt

fenn tarsasagi és iparlizési ado fizetési kdtelezettség.

A Harsanylejtd fejlesztési terileten az |. Gtem fejlesztésének befejezését kovetden a ll. item 20 hektaros terlletének
fejlesztése, kozmlvesitése tortént meg, melynek soran kialakitasra kerdlt kdzel 9 hektar terileten 65 db, 1.000-2.500
nm nagysagu, csaladi haz és tarsashaz épitésére alkalmas értékesitésre szant épitési telek, illetve kialakitasra kerdlt to-
vabbi 20 db 5-55 lakasos tarsashaz, szolgaltato és irodahazak fejlesztésére alkalmas tarsasagunk tulajdonaban marado

fejlesztési telek. Az értékesitésre szant épitési telkek értékesitése a 2017. évben megkezd8dott.

A sajat tulajdona fejlesztési telkeken egy exkluziv kialakitast 16 6nallo telken kialakitott, telkenként S lakasos tarsasha-

zakbol all6 lakopark els§ és masodik ltemének kivitelezése és értékesitése kezd6dott meg.

A Tarsasag jovedelemtermeld ingatlan portfolidjanak bevétel ndvekedését jelentésen tamogatta az egyre pozitivva valo
ingatlanpiaci kdrnyezet, igy a mikods irodakapacitasokban sikerllt jelentds kihasznaltsag és hatékonysagnovekedést elér-

ni, melynek eredményeképpen az irodateriletek és parkolohazak bérbeadasabol szarmazo jovedelem 17%-kal emelkedett.

A tézsdei tarsasagok a 2017-es évtél kezdédben az egyedi és konszolidalt beszamolot az IFRS standardjainak meg-
felel6en készitik el. Ennek el&irasai szerint - a korabbi gyakorlattél eltéréen - nem az ingatlanok értékcsokkenéssel
csOkkentett bekerllési értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és eredménykimutatasainkat,

hanem flggetlen értékbecsl6 altal megallapitott aktualizalt valos érték alapjan.

A SZIT torvény rendelkezéseire is figyelemmel készitett konszolidalt beszamold mellett tovabbra is kdzzétesszik majd
a korabbi gyakorlat szerint készilt pénzlgyi kimutatasainkat is, mely beszamolok eredménye jol kdzeliti az osztalék

alapjaul szolgalé BIF Nyrt. egyedi beszamolojanak eredményét.
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I
A TARSASAG EGYES JOVEDELEMTERMELO INGATLANJAI EREDMENYENEK ES
AZ AZOKBAN A 2017. EVBEN VEGZETT FEJLESZTESEK BEMUTATASA

A Tarsasag 2017. évi tevékenységét a 2017. januar 5-én elfogadott Uzleti stratégia szerint harom teriletre fokuszalta:

A Tarsasag meglévé jovedelemtermeld ingatlan portfoliéjaba illeszkedd irodaéplletek

felkutatasa és az akvizicio lebonyolitasa

Meglévéd ingatlan portfolidban rejlé maximalis potenciél kihasznélasa,

valamint az irodahazak mikodésének optimalizalasa

A Tarsasag tulajdonaban lévé Budapest, llI. kerlleti, 39 ha-os Harsanylejtd fejlesztési terilet

teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa
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@ AKVIZICIOS LEHETOSEGEK FELKUTATASA ES LEBONYOLITASA

Vigadé Palota, Budapest, V. ker. Tiirr Istvan utca 6.

Tarsasagunk 2017. év végén értékteremtés céljabdl vasarolta meg a korébban ikonikus bankszékhazként miko-
dé, 15.000 m? alapteriletl épiletet, mely a jovében Vigadd Palota elnevezéssel irodahazként keril hasznositasra.
Az ingatlan kitlind megkozelithetdsége és kdzponti lokacidja miatt maximalisan illeszkedik a Tarsaség portfolidjaba,
valamint szinergiat teremt az épilet szomszédsagaban taladlhaté Aranykéz Parkolohazzal. Az épllet felljitasa és lzem-
be helyezése a 2017. év végén megkezd&dott, a kivitelezési munkalatok eredményeképpen az épiilet teljes belsé tere
megUjul 2018. elsé negyedévének végére. A Vigadd Palota irodahéaz akvizicidjanak eldkészitésével parhuzamosan
megtortént az Aranykéz utcai parkolohaz belsé feldjitasa is. Fentieknek kdszonhet8en Tarsasagunk egyeddliként tud a
belvarosban multinacionélis cégek szamara is alkalmas, nagy alaptertletl iroda épuletet kinalni szinte korlatlan szama

parkolasi lehet&séggel.

A 2017-es évben szamos egyéb akvizicios célpont megvasarlasara vonatkozo targyalas kezd6dott meg, melyek zara-

sara elérelathatolag 2018-ban kerdl sor.
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@ ATARSASAG JOVEDELEMTERMELQ INGATLANJAINAK
MUKODESI OPTIMALIZALASA

2.1 Andrassy ati irodahaz, Budapest, VI. ker. Andrassy at 82.

A Vilagorokség részét képez6é Andrassy Uton talalhato, korabban kihasznalatlan
ingatlan hasznositasarol a 2017. évben dontés szilletett. A hatarozat értelmében
megkezd&dott a telekingatlanon &ll6 épllet Uzembehelyezésének eldkészitése
és teljes kord rekonstrukciojanak tervezése. A meglévé épllet felljitast kove-
téen 3 szinten 750 m?-en, a régi korok hangulatat idézé patinas, ,A” kategorias
irodak kerilnek kialakitasra, exkluziv belsd udvari parkolasi lehet&séggel.

A meglévd épllet felGjitasa mellett az ingatlan belsd udvaran - az elkészitett épi-
tési engedélyek alapjan - tovabbi fejlesztés megvaldsitasa lehetséges, melynek

eredményeként tovabbi 2.250 m? nettd bérbe adhatd irodaterilet épithetd.
2.2. Bajcsy Irodahaz, Budapest, VI. ker. Bajcsy-Zsilinszky at 57.

A Téarsasagunk egyik legkiemelkedébb, mintegy 25.000 m? ,A+” kategdriés
irodafejlesztési potenciallal rendelkezd ingatlana a belvaros kdzpontjaban,
a Nyugati-tér vonzaskorzetében talalhato. A fejlesztési céll ingatlanon jelen-
leg ,B” kategorias irodahaz muikodik, melynek kihasznéltsdgat hatarozatlan
ideju bérleti szerz&désekkel 86%-ra noveltik, fenntartva ezzel a fejlesztés
megkezdéséig az épllet jovedelemtermeld jellegét. A bérléi megelégedett-

ség érdekében korszer(sitésre kerllt az épulet belsé udvaranak homlokzata.
2.3. Budapest, V. ker. Aranykéz utcai Parkoléhaz

A 490 férdhelyes parkolohaz a belvaros szivében, a Vorosmarty tértél par perc
tavolsagra taldlhato. 2017. évben az épllet teljes miszaki és esztétikai felljita-
son esett at, valamint bovilt az elérhetd szolgéltatasok kore, biztonsagi kame-
rarendszer, rendszamfelismerd rendszer és (j fizeté automatak kerdltek elhe-
lyezésre. Az épllet régi betonburkolatara korszerd, csiszasmentes migyanta
padloburkolat és forgalomiranyitd felfestés kerilt. A falak fényvisszaverd fes-
tékréteggel kerlltek kezelésre. Az épllet jelenlegi 54%-os kihasznaltsagat Uj

bérlékkel, valamint a Vigadod Palota Irodahaz bérbeadasaval kivanjuk novelni.
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2.4. Florian Udvar, Budapest, lll. ker. Polgar utca 8-10.

Az Arpad-hid budai hidféjénél talalhaté Florian Udvar iroda- és parkoléhaz
12.000 m? A" kategérias, exkluziv hagyomanyos és ,loft” stilust irodaterlle-
teket kinal. A100%-os kihasznaltsaggal mikodd épiiletben tulajdonosiigények
mentén a bérleti szerzédések re-strukturalasra kertltek, melynek koszonhe-
téen az épilet jovedelemtermelS képessége 2017. évben mintegy 35%-kal
nétt. Az iroda épullethez tartozd parkolohaz kozel 100%-os kihasznaltsagat
tovabb novelte a kerlletben bevezetésre kerild fizetds parkolasi rendszer.
Az épllet magas kihasznéaltsdgara valamint annak kivaldé megkodzelithetdsé-
gére tekintettel Tarsasagunk elkezdte vizsgélni az épuletben rejlé fejlesztés
potenciél felkutatasat, melynek eredményeként tovabbi 1.200 m? hasznos te-

rilet kialakitasa és bérbeadasa valésulhat meg.
2.5. Victor Hugo Irodahaz, Budapest, XIII. ker. Victor Hugo u. 18-22.

Budapest legnagyobb internet cserélé kozpontjanak, a BIX-nek (Budapest
Internet Exchange) otthont addé épllet ,B” kategoériés irodaterileteket és
szerverhelységeket kindl a Vaci Gti irodafolyosd belvaroshoz kézeli szakaszan.
Az épllet kihasznaltsaga a 2017. évben 94%-os volt. Bérl&ink tobbsége - kihasz-
nélva a BIX &ltal biztositott nagy savszélességet és az adatforgalom korlatlan cse-
réjének biztositasat - tavkozlési és szerver hosting szolgaltatast nydjtd cégek.

Az épllet egyediségében rejlé potencial kihasznalasara, valamint az ingatlan-
ban fellelhetd tovabbi lehet&ségek megvaldsitasanak el6készitésére fejleszté-

si projektet inditottunk, mely varhatdéan 2018. évben realizalodik.
2.6. Varosmajor Irodahaz, Budapest, XII. ker. Varosmajor utca 12-14.

A Varosmajor Irodahaz Dél-Buda dinamikusan fejl6dé részén, a Déli palyaud-
var szomszédsagaban talalhato. A 3750 m2 alapterilet( ,,B” kategorias épllet
évek ota 100%-os kihasznaltsaggal mikodik. A bérleti szerzédések restruk-
turélasanak és prolongélasanak eredményeként az épllet jovedelem terme-
16 képessége mintegy 15 %-kal ndvekedett. Tarsasagunk jelenleg vizsgalja az

épulletben rejld tovabbi fejlesztési lehetdségeket.
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2.7. Ullgi ati épiiletegyiittes, Budapest, X. ker. Ull&i at 114-118.

Az éplletegyittes alig 15 perc tavolsagra a nemzetkdzi Liszt Ferenc Repllo-
tértél, tomegkdzlekedési csomopontban az UllSi at - Ecseri Gt talalkozasanal
talalhato. Az éplletegylttes 3 éplletrészbél all. Az elsé, mintegy 3.000 m?-
es épulet 2021. november 30-ig tartd hatérozott idejli szerz8déssel 3 csillagos
széllodaként Uzemel, ennek keretében annak bérleti dijbevétele 2017. év soréan
~250%-kal emelkedett.

Az eléz6hez kdzvetlenil kot8d6 mésodik, szintén 3.000 m? alapteriletd épilet
2015. év eleje 6ta irodahazként mikodik, melynek kihasznaltsagéat 78%-ra no-

veltik, bérléallomanya stabil.

A harmadik, 3600 m? alaptertletd 6nallo éplletrész hasznositasarol 2017. ok-
toberében sziletett dontés, melynek értelmében — a mai trendek figyelembe-
vételével - az éplletrész modern loft irodahazza alakul at, melyben a fiatalos

wopenoffice” terlletek és a tetszés szerint alakithatd belsd terek érvényestilnek.
2.8 Budapest, VIII. ker. Rakoczi at 57. szam alatti templomépiilet

A portfélionk egyik legkllonlegesebb ingatlana a Luther-hazként ismert
éptlet, mely a févaros egyik legforgalmasabb részén, a Rakoczi Gt 57. szam
alatt taldlhato. Az ingatlan belsd udvaraban talalhato az egykor templomként
mikods, 2250 m? alapteriletl miemlék épilet. Az ingatlan jelenleg 100%-

ban - bérleti szerz8déssel - sportkdzpontként hasznositott.
2.9. Madach téri épiilet, Budapest, VII. ker. Madach tér 3-4.

A korabban irodahazként mikods épilet a Deék tér és a Kiraly utca vonzas-
korzetében a Madach téren taldlhaté. Boltives szerkezete kiilonleges megje-
lenést kolcsonoz a mliemlékvédelem alatt all6 épiletnek. Az ingatlan jovedel-
mez8&sége az elmult évben 30%-kal ndvekedett, kdszonhetben a 12 évre sz610,
100%-os kihasznaltsagot biztositd bérleti szerz86dés megkotésének, melynek
eredményeként 4 csillagos szalloda Uzemel az ingatlanban 600 M Ft-os bérldi

beruhazas beépitése mellett.
2.10. Fenydharaszt Kastélyszallo, 2174 Verseg-Feny&haraszt

Az ingatlan az Eszaki—kézéphegységben, a Cserhat Iabanal talalhato, alig 58
km-re a févarostol Verseg-FenySharaszton. A jelenleg 4 négycsillagos szal-
lodaként mkodd épllet a romantikus kastélyok hangulatat idézi, korhl bato-
rokkal felszerelt 26 db kétszemélyes szobaval és 4 db 3 f6s apartmannal varja
vendégeit az év 365 napjan. A vendégek megelégedettségét a 2017. évben
megUjult elegans kdzosségi terek, a nagy létszamot befogado konferenciater-

mek, valamint a kastély kilonleges parkja biztositja.
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© 3. ATARSASAG TULAJDONABAN LEVG I1I. KERULETI, 39 HA-0S HARSANYLEJTG FEJLESZTESI TERULET TELJES
KIDOLGOZOTT KONCEPCIOJANAK MEGVALOSITASA

3.1. Koézmiifejlesztés:

A 2016-2017 évben, kozel 20 hektaros terileten infrastruktira fejlesztés valosult meg a Harsanylejté Kertvaros né-
ven ismert projektben sajat finanszirozasban. A fejlesztés eredményekén 65 db 1000-2500 m? méretd, 4-6 lakasos
tarsashaz épitésére alkalmas épitési telek, valamint 3 db 4000-8000 m? nagysagu 30-50 lakasos tarsashaz épitésére
alkalmas telek kerdlt kialakitasra, lakoutcak épitésével és a teljes kdzmhalézat megvalositasaval. A kozmUfejlesztés
teljes kivitelezése sajat szervezésben valosult meg generalkivitelezével kotott szerzédés alapjan, valamint az érintett
kdzmUszolgaltatok (gaz, villamos energia, tavkozlés) bevonasaval. A kozel 1 éves fejlesztés mlszaki atadasa 2017. szep-

tember 15-én kezd8dott meg.
3.2 Epitési telkek kialakitasa értékesités céljara
A2016. év végén elkezdett és a 2017. évben befejez8dott beruhazas soran 65 db 1.000-2.500 m? kézotti alapteriletd,

csaladi haz, ikerhaz és tarsashaz épitésére alkalmas OsszkdzmUves telket alakitott ki a Tarsasag, melynek értékesitése

az év végére elérte a 80 %-0s értéket. Az értékesitésre szant 65 db épitési telek dsszes terilete: 87 212 m?, az értéke-

sités tervezett teljes arbevétele 5,23 Mrd Ft.
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3.3 Epitési telkek kialakitasa sajat tarsashazi fejlesztés megvalésitasa céljabol

A 2017. év sorén, a fenti projektekkel parhuzamosan kialakitasra kerilt 16 db 5 lakésos tarsashaz megvalositasara
alkalmas telektest is, amelyen Tarsasagunk sajat beruhazasban kezdte meg, majd 2017. &szétél a Tarsasag 100%-o0s
tulajdonaban allé Harsanylejtd Kft. folytatta az exkluziv kialakitasd, modern tarsashazak fejlesztését és értékesitését.

A lakasok el6értékesitése megkezd6dott, az elsé ltem lakasainak atadasa 2018 2. negyedévében varhato.
3.4 Epitési telkek kialakitasa nagy volumenii fejlesztés megvalésitasa céljabél
A telekkialakitasok soran Tarsasagunk kialakitott nagyobb méretl projektek megvalositasara alkalmas fejlesztési tel-

keket is, amelyek alkalmasak 30-50 lakasos tarsashazak, 2.500 m?-es szolgaltatd épilet (Uzlet) és kdzcéld intézmény

(6voda), illetve 4.000 m?-es irodaépiilet megvalositasara.
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Il. ATARSASAGNAL A 2017. EVBEN LEZAJLOTT LENYEGESEBB ESEMENYEK:

1. Koézgydlések:

11, ATarsasag 2017. majus 12-én megtartotta a megismételt éves rendes kozgyulését.

A kozgydllés az alabbi lényeges hatarozatokat hozta:

A kozgyllés elfogadta az eredmény felosztasra vonatkozo javaslatot (mely szerint a Tarsaség 2016. évre nem fizet osz-
talékot). A kozgylés tudomasul vette az Igazgatotanacs és az Audit bizottsag beszamoldjat, tovabba a Konyvvizsgalo
jelentését. A kdzgyllés elfogadta a Tarsasag 2016. évi éves beszamolojat. A kozgylés tudomasul vette az Audit bizott-
sag jelentését és a Konyvvizsgalod jelentését a konszolidalt éves beszamolorodl. A kozgylilés elfogadta a Tarsasag 2016.
évikonszolidalt éves beszamoloéjat. A kdzgylés a 2016-os Uzleti év utolsd napjan, 2016. december 31-én a Tarsasagban

igazgatotanacsi tisztséget betdltd lgazgatotanacsi tagok szamara a felmentvényt megadta a 2016-o0s Uzleti évre.

Akozgyllés megvalasztotta a Tarsasag konyvvizsgalojat 2017. majus 16. - 2018. majus 15. koztiidészakra (AJKA Konyvvizs-
galo, Tanacsado és Szolgaltatd Kft. a konyvvizsgalatért felels személy Budai Katalin) A kézgylés elfogadta az Igazgato-

tanacsi tagok, az audit bizottsagi tagok és a konyvvizsgald dijazasarol szolo javaslatot. A kdzgydllés jovahagyta a Tarsasag

Felel&s Tarsasagiranyitasi Jelentést. A kozgylés felhatalmazta a Térsasag lgazgatotanacsat sajat részvény vasarlasara.

1.2.  ATarsasag 2017. augusztus 15-én rendkivili kozgylést tartott.

A kozgydllés az alabbi lényeges hatarozatokat hozta:

Akozgyllés jovahagyta, hogy a Tarsasag inditsa meg a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvan-
tartasba vételi eljarast és elfogadta az ehhez kapcsolédo vonatkozo kdzgyilési eléterjesztésben rogzitett alapszabaly

modositasokat valtozatlan tartalommal.

A kozgyllés a Tarsasdg igazgatoétanacsi tagi tisztségébdl Berecz Kristéfot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest,
Bajnok Juditot és dr. Ungéar Annat, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tisztségébdl Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Fri-
gyest és Bajnok Juditot visszahivta és az Igazgatotanacs tagjava megvalasztotta a 2017. augusztus 15. és 2022. augusz-
tus 15. kozti idészakra Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, dr. Ungar Annét és Horvath Laszlot,
illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Horvath LaszIot a

2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti idészakra.

Akdzgylés a Tarsasag allando kényvvizsgalojanak az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft.-t, a kdnyv-
vizsgélatért felelés személy Freiszberger Zsuzsanna megvalasztotta a 2017. augusztus 15.-2018. majus 15. kozti id6-
szakra. A kdzgylés elfogadta a kdnyvvizsgalo dijazasarol szol6 javaslatot.

A kozgydllés felhatalmazta az Igazgatétanacsot sajat részvény vasarlasara.

A kozgyllés elfogadta az Igazgatotanacs Ptk. 3:223. § (4) bekezdésében foglaltak szerinti tajékoztatasat a Tarsasag

2017 jalius 4. napjan megkotott sajat részvény tranzakcidjaval kapcsolatban.

A kozgyllés elfogadta az Igazgatdtanacs elSterjesztése szerinti Vezetdi Részvényprogramot.
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A kozgyllés felhatalmazta az Ilgazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsata-
sa altal a vonatkozd kozgydllési elGterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel és elfogadta az Alapszabaly ehhez

kapcsolédo kiegészitését a kozgylési eléterjesztésben rogzitett véltozatlan tartalommal.

A kozgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatelsébbségi részvények

kibocsatasa altal a vonatkozo kozgylilési eléterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel

1.3.  ATarsasag 2017. december 22-én rendkivili kozgydlést tartott.

A kozgyllés az alabbi lényeges hatérozatot hozta:

A kozgyllés egyhangllag az Igazgatotanacs és az Auditbizottsag tagjava valasztotta Vaszily Miklost a 2017. december

22-t6la 2022. augusztus 15. napjaig terjedd idétartamra.
2. Nyilvanos vételi ajanlat:

A PIO-21Vagyonkezel& és Szolgaltatd Kft. a Tarsasaghoz 2017. majus 3-an érkezett bejelentésében bejelentette, hogy
a Tarsasag altal kibocsatott barmely és valamennyi, névre sz616, szavazati jogot megtestesité, BET-re bevezetett,
100,-Ft névértékl dematerializalt torzsrészvényei megvasarlasa céljabol a Tpt. 68.§ (3) bekezdése szerinti kotelezd
nyilvanos vételi ajanlatot terjesztett be 2017. majus 3. napjan jovéhagyas végett a Magyar Nemzeti Bank részére. A
Magyar Nemzeti Bank altal jovahagyott és az Ajanlattevé 2017. majus 26-an kozzétett nyilvanos vételi ajanlata ered-
ményeképpen az ajanlati idétartamon belll az elfogadd részvényesek dsszesen 3.990.949 darab, a Tarsasag altal

kibocsatott torzsrészvényre vonatkozoan fogadtak el érvényesen az Ajanlattevd ajanlatat.
3. Tulajdonosi struktira valtozasa a 2017. évben:
ATarsasag S%-nal nagyobb tulajdonosainak személyében és tulajdoni hanyadaban a 2017. évben tobb véltozas is tortént.

APIO-21Kft. kdzvetlen részesedése 45,26%-ra nétt, (a kdzvetett részesedése 71,55%, mivel a PIO-21Kft. a BEIN ASSET
MANAGEMENT AG 100%-os tulajdonosa) a BFIN ASSET MANAGEMENT AG részesedése 0%-rol 32,88 %-ra nétt,
majd 26,29 %-ra csokkent, a DonaDome Kft. részesedése 24,18 %-rol O %-ra csokkent, az FHB Kereskedelmi Bank Zrt.

részesedése 10 %-rol O %-ra csokkent, Horvath Laszl6 részesedése 16,94 %-rol 5% ala csokkent.
4. sajat részvény tranzakciok:

A 2017. évben a Tarsasag két alkalommal, 2017. jalius 4-én 1.700.000,-db, 2017. oktéber 27-én 3.064.000,-db BIF
részvényt vasarolt meg. A tranzakciok eredményeképpen a Tarsasag tulajdonaban |évé sajat részvények szama ezzel
100.000 darabrol 4.864.000 darabra valtozott és az ligyletek eredményeképpen a Tarsasag tulajdonaban lévd sajat

részvények aranya 18,83%-ra novekedett.
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5. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként térténd nyilvantartasba vételi eljarasnak Tarsasag altali meginditasa:

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagok (@angolul REIT, real estate investment trust) az USA-ban mar a hatvanas
években megjelentek. Két tipusa van, az equity és a mortgage. Az equity kozvetlenil ingatlanokban tartja a vagyonét,
ez hasonlit a hazai tarsasagi formara. A mortgage alapvetden jelzélog-hitelezéssel vagy jelzédlog-értékpapirok vasar-
lasaval foglalkozik. Az elmult évtizedekben ezek a tarsasagok Europaban is elterjedtek, hasonld paraméterek mentén
szabalyozzék ugyan Sket, de orszagonként el is térhetnek egymastol. Az elemzések szerint azonban a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagok (SZIT)-ek hozama hosszabb tavon sok mas befektetési format talteljesitettek, inflacio
feletti hozamokat értek el, mérsékelt kockazattal. A SZIT-ek elénye a magas hozam, a magas transzparencia (atlatha-

tosag), a likviditas (tézsdei eladhatosag), valamint az, hogy diverzifikacios lehetdségként szolgalnak.

A SZIT-ek intézménye 2011 6ta talédlhatd meg a magyar jogban. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011.
évi ClI. torvény értelmében, amennyiben egy nyilvanosan mikodd, tézsdén jegyzett részvénytarsasag megfelel a torvényben

foglalt kévetelményeknek, Ggy az adohatosag altali nyilvantartasba vételt kovet&en tébb ado és illetékkedvezményben részesil.

A 2017. évben a Tarsasag lgazgatotanacsa részletesen elemezte, hogy a Tarsasag milyen strukturalis atalakitast kove-
ten felelhetne meg a jogszabalyban foglalt kdvetelményeknek, tovabba szamitasokat végzett a tekintetben, hogy
révidtavon a nyilvéntartasba vétellel mekkora 0sszegl adomegtakaritast tudna a Tarsaséag realizalni. A készitett kalku-
laciok alapjan az Igazgatétanacs azt javasolta a kozgylés szamara, hogy hagyja jova a szabélyozott ingatlanbefektetési

tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi eljaras meginditasat és az ahhoz kapcsolodo Alapszabaly modositasokat.

A Tarsasag 2017. augusztus 15-én tartott rendkivili kozgyllésén a részvényesek jovahagytéak, hogy a Tarsasag inditsa

meg a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (SZIT) torténd nyilvantartasba vételi eljarast.

A kozgyllési hatarozatnak megfelel6en a Tarsasag a Nemzeti Ado és Vamhivatalnal kezdeményezte a 2011. évi CII.
torvény alapjan a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasként torténd nyilvantartasba vételét. A ké-
relemnek megfeleléen a Nemzeti Ado és Vamhivatal a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasként
a 2017. oktober 20-an nyilvantartéasba vette. A 2011. évi Cll. torvény 4. § (3) bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlan-
befektetési elévallalkozasnak (SZIE) 2018. december 31-ig kell megfelelnie a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasa-
gokra vonatkozé valamennyi feltételnek. A SZIE [ényegében a SZIT ,el8szobaja”, olyan tarsasag, amely még nem felel

meg a SZIT-re vonatkozod Gsszes feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

A Tarsasag a SZIT 8sszes feltételrendszerének teljesitéséig, melynek végsd hatarideje 2018. december 31, SZIT eld-
tarsasagként (SZIE) mkodik, azonban ez alatt az atmeneti, elétarsasagi iddszak alatt is élvezi a SZIT adozas elényeit.
A SZIT-ek a torvényi szabélyozas értelmében tarsasagi ado és iparlizési add mentesen végzik tevékenységiket, ezaltal
jovedelmez&séglk jelentdsen emelkedik és az ingatlanalapokhoz hasonléan csak két szazalékos vagyonszerzési illeték
terheli 8ket. A Budapesti Ingatlan Nyrt. a SZIT statuszbél adodoan koteles a mindenkori eredményének 90%-at osz-
talékként kifizetni. A SZIT statusz megszerzésének fébb feltételei a kovetkezdk (a teljesség igénye nélkil, részletesen

lasd a 2011. évi ClI. torvényben):
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(@ kizéarolag meghatarozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet
(sajat tulajdond ingatlan adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés,
épitménylzemeltetés, vagyonkezelés),
() nem allt és nem all végelszamolas, csédeljaras vagy a biroséag altal jogerésen elrendelt felszamolas hatalya alatt;
(@) legalabb eredményének 90%-at eléré mértékl osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkozeinek dsszege
ennél kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok dsszegének legalabb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénziigyi
intézménnyel kotott hitelszerzédés nem korlatozza,
(d) projekttarsasagain (lednyvallalatain), mas szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagon
(maximum 10% részesedés), valamint éplletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon
kivil mas gazdasagi tarsasdgban nem rendelkezik részesedéssel,
(e) atérsasagban egylttesen kozvetlenll az Gsszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljék biztositok és hitelintéze-
tek,
(f)  legalabb otmilliard forint 6sszegl (konszolidalt) induld tékével rendelkezik,
(@ nyilvanosan miikodik, kizérolag torzsrészvényt és dolgozdi részvényt bocsathat ki,
(h)  legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként

- kozvetve vagy kozvetlendl - a teljes jegyzett t8ke Osszes névértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése.
A fentieken tilmenden a szabalyozas az eszkdzportfolidra és a tarsasag mikodésére vonatkozdan tovabbi kovetelmé-

nyeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

ATarsasag a 2011. évi Cll. torvényben el&irt kdzkézhanyad megteremtése kivételével mar teljesitette a SZIT-ekkel szemben

tadmasztott valamennyi kdvetelményt, a 2018. évben pedig a torvény altal eldirt kozkézhanyadot szeretnénk megteremteni.

6. Tarsashazi ingatlan fejlesztés meginditasa

ATarsasag 2017 majusaban az A-Hid Zrt.-vel 4 db generélkivitelezéi szerzédést irt ala a Budapest, llI. kerdleti Harsany-
lejtén elhelyezked& négy darab épitési telken foldszint + 2 szint lakasok és 1terepszint alatti teremgarazst tartalmazo,

vonatkozoan. A fejlesztést 2017. 6szétdl a Tarsasag 100%-os tulajdonéban allo Harsanylejté Kft. folytatja.

7. Ingatlan akvizicié:

Tarsasag 2017 novemberében megvasarolta a Budapest, belterilet V. ker. 24408/4 hrsz. alatti, kivett irodahazként
nyilvantartott, 1052 Budapest, Turr Istvan utca 6. szam alatt elhelyezkedd ingatlant. A K&H Banknak 2012-ig a szék-
hazaként szolgald emblematikus, kozel 15 000 négyzetméteres épllet teljes mértékben illeszkedik a Tarsasag ingatlan
portfélidjaba, és annak megvasarlasat, illetve hasznositdsanak megkezdését kovetden a kodzvetlen szomszédsagaban
lévé és a Tarsasag tulajdonaban allo Budapest, V. ker. Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Parkolohaz feltoltottse-
gét ésigy annak forgalmi értékét is varhatoan jelentés mértékben megndveli. Az ingatlan kivalé lokacioval rendelkezik,
igy annak tervezett részleges felljitasat, atalakitasat kovetden az Igazgatotanacs varakozasai szerint az kdnnyen és

révid idon belll magas bérleti dijért bérbe adhaté lesz.

8. Hitelek:

A Tarsasag és a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. kozott 2017. november 24-én létrejott hitelszerzédés alapjan a

Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 8.000.000.000 forint 6sszegU forint alapi beruhazasi hitelt nydjtott a Tarsasag részére.
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A Tarsasag Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Konszoliddlt Eves Pénziigyi

Kimutatdsai kiemelt pénziigyi adatai

Eredménykimutatas

az adatok ezer forintban 2016 2017
Ertékesités nettd arbevétele 2754918 3805550
Egyéb mikodési bevétel 4953 000 10 607 646
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 48 022 -64150
Anyagjellegli réforditasok -1120 255 -1131 316
Személyi jellegl raforditasok -358 453 -210 030
Egyéb muikaodési raforditasok -4704 362 -287 436
EBITDA 1572 870 12720 264
Ertékcsokkenés és értékvesztés -32 280 -24 663
MUkodési eredmény 1540 590 12 695 600
Pénzigyi bevételek 25358 40 018
Pénzlgyi raforditasok -92 870 -143 066
Adobzas elétti eredmény 1473 078 12 592 551
Tényleges adoraforditas -112 404 -97 631
Halasztott ado 34 383 431548
Adézott eredmény 1395 057 12 926 468

Kiemelt mérlegtételek

az adatok ezer forintban 2016 2017
Befektetési céld ingatlanok 13 212 074 31417 004
Even tiili eszk6z6k 6sszesen 13445 727 32 395 516
Forgbeszkézok 6sszesen 5915909 3861485
Eszkdz6k &sszesen 19 361636 36 257 001
Jegyzett téke 2583220 2583220
Anyavdllalatra juté sajdt téke dsszesen: 15500 121 25775098
Pénzlgyi kotelezettségek 2003 639 9265 607
Hosszud lejérati kételezettségek dsszesen 2540 596 9275 414
Révid lejératd kételezettségek Ssszesen 1320 919 1206 489
Kotelezettségek és sajat téke &sszesen 19 361636 36 257 001

Mellékletek
- A Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatésai
és Egyedi Uzleti (vezetéségi) Jelentés
- A Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai

és Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés
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IV. OSSZEGZES, AZ IGAZGATOTANACS ELOTERJESZTESEI, JAVASLATAI

Fentiek alapjan az Igazgatotanacs az Audit bizottsag elé terjeszti, és kozgydlési elfogadasra javasolja a Tarsasag Nem-
zetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Eqyedi Eves Pénziigyi Kimutatasait az alabbi

fébb szamokkal:

Meérleg f66sszeg: 36.708.484 E Ft
Sajat téke: 26.322.893 E Ft
Arbevétel: 4716948 E Ft
Adozas el6tti eredmény: 13137761 E Ft
Mérleg szerinti eredmény: 13.471.601 E Ft

Az lgazgatotanacs az alapszabaly és a 2011. évi Cll. torvény (a tovabbiakban: ,SZIT tv.”) iranyadd rendelkezéseire,
valamint a kiemelked& 2017. évi eredményre is figyelemmel, a Tarsasag Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint készitett 2017. évi Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai (a tovabbiakban: 2017. évi egyedi beszamold)
alapjan osztalékként kifizethetd szabad eredmény és eredménytartalék terhére 2.008.610.800,-Ft, azaz kétmilliard-
nyolcmillié-hatszaztizezer-nyolcszaz forint osszegl osztalék kifizetését javasolja, amely részvényenként 94,-Ft-nak,
azaz kilencvennégy forintnak felel meg feltételezve, hogy a Tarsasag 2018. aprilis 4-én kdzzétett rendkivili tajékozta-
tasaban kozzétett csere Ugylet tranzakcid 2018. aprilis 20-a el6tt sikeresen lezarul és amelynek eredményeképpen a
Tarsasag tulajdonaban all6 sajat BIF részvény allomany 2018. aprilis 20-an 4.464.000 darabra csdkken. A fenti oszta-
|ékkalkulacié soran a Tarsasag mar részvényeik névértéke aranyaban felosztotta a sajat részvényekre esé osztalékot

az osztalékra jogosult részvényesek kdzott.

Az lgazgatotanacs az Audit bizottsag elé terjeszti, és kozgylilési elfogadasra javasolja a Tarsasag Nemzetkozi Pénzigyi

Beszémolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatésait az alabbi fébb szamokkal:

Mérleg féosszeg: 36.257.001E Ft
Sajat téke: 25.775.098 E Ft
Arbevétel: 3.805.550 E Ft
Adozas elbtti eredmény: 12.592.551 E Ft
Mérleg szerinti eredmény: 12.926.468 E Ft

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. Igazgatotanacsa ezlton nyilatkozik arrél, hogy a Tarsasag IFRS
szerint készitett 2017, évi Egyedi és Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai, valamint iizleti (vezetéségi) jelentései a
valosagnak megfelelé adatokat és allitasokat tartalmaznak, nem hallgatnak el olyan tényt, amely a Térsasag helyzeté-
nek megitélése szempontjabdl jelentéséggel bir. A rendszeres és rendkivili tajékoztatas elmaradasaval, illetve félre-

vezetd tartalmaval okozott kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

Budapest, 2018. aprilis 5.

dr. Ungér Anna

az lgazgatotanacs elnoke





