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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” és vagy ,,BIF”) a
jelen tajékoztatojaval az alabbiakban kivanja tajékoztatni a Tisztelt részvényeseit, lizleti partnereit,
befektetdit a Tarsasag ligyvezetésérol, 2022. évi lizleti tevékenységérdl és vagyoni helyzetérol.

2022. évi Igazgatotanacsi Jelentés

I. A Tarsasag iigyvezetése:

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mitkddik. Az Igazgatotanacs a Tarsasag ligyvezetd szerve,
képviseli a Tarsasagot birdsagok €s mas hatdsagok eldtt, valamint harmadik személyekkel szemben.

Az Igazgatétanacs megallapitotta mitkddésének szabdlyait és az elfogadott Ugyrendje szerint miikodott
a 2022-ben. Az Igazgatdtanacs tagjainak tobbsége fiiggetlen.

Az Igazgatotanacs tevékenységét testiiletként végzi. Kijeloli, hogy a feladatkorébe tartozo ligyek koziil
mely iigyet sziikséges iilésének napirendjére tlizni, kijeloli az ligy elokészitéséért felelos Igazgatdtanicsi
tagot és/vagy menedzsment tagot, az Igazgatotanacsi lilésen elGterjesztett ligyet megtargyalja, abban
hatarozatot hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatotanacs az éves mérlegzard kozgyulések
kozotti id6tartamra meghatarozza rendes iiléseinek idOpontjat és a sziikséges mértékben ezek varhato
napirendjét.

Az Igazgatotanacs 2022-ben 3 iilést tartott. Az Igazgatotanacs elektronikus Giton tovabbi 10 alkalommal
dontott 2022-ben.

A Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjai (2022. december 31.)

Név Pozicié Megbizatas kezdete | Megbizatas vége
dr. Ungar Anna, Elnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Berecz Kristof Alelnok 2022.04.30. 2027.04.30.
Tzvetkov Julian tag 2022.04.30. 2027.04.30.
dr. Harshegyi Frigyes tag 2022.04.30. 2027.04.30.
Vaszily Miklos tag 2022.04.30. 2027.04.30.

I1. A Tarsasag iizletpolitikaja, iizleti tevékenysége a 2022. évben

A Tarsasag 2022. évi lizleti tevékenysége az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és célok
megvalositasa mentén zajlott:
» A Tarsasag meglév jovedelemtermeld ingatlan-portfolidjaba illeszked6 iroda és egyéb épiiletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
» Meglévo ingatlan-portfolioban rejld maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak miikodésének optimalizalasa.
» A Tarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, I11. keriileti, Harsanylejtd fejlesztési teriilet optimalis
hasznositasa.

A Tarsasag ingatlanfejleszt6, hasznosito cégkeént — 2017. oktober 20-atol kezdddden a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szol6 2011. évi CII. torvény (a tovabbiakban: ,,SZIT térvény”) szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagkant (a tovabbiakban: ,,SZIE”), majd 2018. december 31.
Ota szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (a tovabbiakban: ,,SZIT”) — a sajat tulajdonu
ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb épiileteinek ¢és parkolohdzainak) bérbeadas utjan térténd
hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével,
azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint az elkésziilt ingatlanok hasznositasaval ¢és
értekesitésevel foglalkozik.


http://www.bif.hu/

IBIF

A Térsasdg a tulajdondban 1év6 ingatlantipusoknak megfeleléen az aldbbi fobb ingatlanpiaci
szegmensek teriiletén tevékenykedik:

» Irodahazak

= Parkolohazak

= Epitési telkek

» Lakoingatlanok

= Szallodak

2022. évi Igazgatotanacsi Jelentés

Irodahazak

2022-ben Budapesten 6sszesen 267 ezer m? jj irodateriiletet adtak at, ami az el6z6 évhez képest jelentds
emelkedést jelent, annak koszonhet6en, hogy a 2021. év végére tervezett irodaatadasok egy része
atcsuszott 2022-re. 2022-ben tovabbra is a Vaci uti irodafolyosd volt a beruhazasok 6 célteriilete,
masodik helyen pedig a Dél-Buda alpiac végzett. A teljes modern irodapiaci allomany 2022. év végére
elérte a 4.25 milli6 m?-t. 2022 masodik felében tdbb nagyobb irodahaz is 4tadasra keriilt, a sajat-
tulajdonti beruhazasok pedig egyediilalld médon 39%-0s részesedéssel voltak jelen a piacon. 2023-ban
a beruhazasok varhatdan a déli varosrészre fognak koncentralodni; a Vaci Uti irodafolyoson, Budapest
legnagyobb alpiacan csupan egy irodapark bévitésére fog sor keriilni.

A nagy szamu boviilés negativ hatasa, hogy az tiresedési rata 2021-hez képest tovabb emelkedett, 2022.
év végén 11,3%-on allt; a legtelitettebb alpiac Eszak-Buda volt, 4,1%-os rataval. Az
ingatlanforgalmazok az iiresedési rata tovabbi emelkedésére szamitanak 2023-ban, amig az Uj
fejlesztések ,le nem csengenek” az év masodik felére. Az irodak iranti kereslet 2022-ben tovabb
emelkedett, 391 ezer m?, ami egy mérsékeltebb (7%-o0s) novekedést mutat az elézd évhez képest.
(Forras: CBRE, BRF)

2022-ben kevesebb 11j beruhazas indult el, ezért 2023-ra csupan 180 ezer m? koriili befejezéssel lehet
szémolni.

Az tizemeltetési dij alakulasa a bérbeadasok esetében 2022-ben egyre fontosabb szerepet jatszott, mivel
egyre nagyobb részardnya van a teljes hasznalatbavételi koltségben. A kilonféle miszaki
(energiahatékonysag) és pénziigyi tényezok miatt az lizemeltetési dij jelenleg szélesebb skalan mozog
(akér 13 eur6/m? is lehet), mint kordbban. Az atlagos iizemeltetési dijak 2023. év elején 5,5 eurd koriil
mozogtak a legtobb ,,A” kategoérias épiiletben, ennek oka lehet a jelentésen megemelkedett energiaarak
mellett, a megndvekedett takaritasi, fertétlenitési igény és a modernebb gépészeti eszkozok alkalmazasa
is. (Forras: CBRE, Portfolio)

2022. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl kivald elhelyezkedésii

sres

s

oktoberében megtortént.

2020 els6 félévében Tarsasagunk tulajdondba keriilt a Budapest, X. keriilet Ull8i ut 114-116. sz. alatti
volt Posta szallo, a kornyék ikonikus 13 emeletes toronyépiilete, amelyet a 2021. évben elinditott
fejlesztéssel ,,A” kategorias irodaépiiletnek (a tovabbiakban: ,,BIF Tower”) épitettiink at. A kivitelezés
2023 januarjaban keriilt atadasra. A mellette elhelyezkedd haromszintes, korabban oktatasi kozpontként
miikodd épiilet (a tovabbiakban: ,,Ul16i uti Oktatasi Kdzpont™) esetében a piaci igénynek megfelelden
az irodai, vagy oktatasi centrumként torténd hasznositds a célunk. A két épiilet tobb mint 10 ezer m?
irodadllomany bdviilést jelent.

Irodahazaink esetében legfobb célunk a bérlok elégedettségének fenntartasa és ezaltal a bérleti
szerz6dések meghosszabbitasa, amelyet 0j szolgaltatasok bevezetésével, folyamatos ilizemeltet6i
jelenléttel és karbantartassal ériink el. ,,A” kategorias irodahazaink esetében kiemelt figyelmet forditunk
a kozosségi terek modernizalasara és a felszabadulo irodatertiletek felujitasara, korszertisitésére.
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Parkoléhazak

Tarsasagunk tulajdonaba 2 parkolohaz tartozik, a Vigado6 Palota lrodahaz (Budapest V. keriilet Apaczai
Csere Janos utca 9.) (,,Vigado Palota Irodahaz”) mellett talalhato Aranykéz Parkolohaz (Budapest V.
keriilet Aranykéz utca 4-6.) és a Florian Udvar Irodahaz (Budapest III. keriilet Polgar utca 8-10.)
részét képezé parkolohaz. A Florian Udvar Irodahazban 1évo parkolohaz elsédlegesen az irodahaz
bérléit hivatott kiszolgalni. Mindkét parkoldhazunk a leglijabb, magyar fejlesztésii, mobil-applikacios
parkolasi rendszerrel és korszeri fizetési lehetdségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat
biztositani. Az év kozbeni kozteriileti parkolds dijainak valtozasaival Gsszhangban modosultak
szolgéltatdsai dijaink is 2022-ben. A bérletek szama nem csdkkent 2022-ben, vagyis az adott évben nem
volt érezhetd a kdozmudijak emelkedésének kozvetett hatdsa. A rovidebb bérlések (pl.: rendezvények)
tovabbra is eldsegitik a kihasznaltsag novelését.
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Epitési telkek és lakdingatlanok
2022 els6 felében még nagy lendiilet jellemezte a hazai ingatlanpiacot: az els¢ negyedévben éves

Osszevetésben nominalisan 26,8 szazalékkal, realértéken — a magas inflacié miatt — 14,6 szazalékkal
emelkedtek az arak. A lakaspiacon az évek ota tartd felivelés kezdete, 2014 6ta tobb mint hdrom és
félszeresiikre emelkedtek az arak nominalisan.

tobb mint 20%-0s ndvekedést a Dél-Alfoldon és a Kozép-Dunantilon jegyezték fel a fajlagos arakban
2021-hez képest, de nem sokkal maradt el ettd] az észak-magyarorszagi régio sem. A legkisebb, de igy
is csaknem 16%-0s aremelkedést Kozép-Magyarorszagon mérték.

Leginkabb — szintén t6bb mint 20%-kal — a megyeszékhelyeken dragultak az ingatlanok, de hasonld
mértéki, 19%-0s emelkedés ment végbe a varosokban is. Budapesten tobb mint 15, a kdzségekben 12%-
kal emelkedtek az arak.

(Forréas: Portfolio Ingatlan)

A Tarsasag fejlesztésében megvalosulo Harsanylejté Kertvaros (Budapest III. keriilet) projekt
keretében a Tarsasag mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet (a tovabbiakban: ,,Harsanylejto
Projekt”) inditott el az elmult években, tobb litemben. A projekt részeként telekfejlesztés, lakdingatlan
fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére és egyéb funkcioju fejlesztésre alkalmas telekingatlanok
kertiltek kialakitasra az alabbi bontasban:
= Telekfejlesztés I.-11. iitem keretén beliil minddsszesen 153 telekingatlan keriilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre és értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbol is sikeresen lezarult
(a fenti I.-I1. iitem teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).
= Lakdingatlan-fejlesztés

o A lakoéingatlan-fejlesztés I.-11. iitemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 darab 55-
99 m? kozotti lakas keriilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés 1. litemében felépitett 20 lakas
értékesitése 2019-ben, a lakdingatlan-fejlesztés 1. iiteme soran kivitelezésre keriilt tovabbi 20
lakas értékesitése 2021 els6 félévében sikeresen lezarult. A projekt tulajdonosa a Tarsasag
100%-os tulajdonaban 1év6 Harsanylejt6 Ingatlanforgalmazo és -kezeld Kft. (a tovabbiakban:
,Harsanylejto Kft.”).

o A lakéingatlan-fejlesztésre alkalmas telekingatlanokbol kettd esetében adasvételi szerz6dés
keriilt alairasra tulajdonjog-fenntartassal 2021. IV. negyedévében, ezek koziil az egyik
birtokbaadasa 2022-ben megtortént (a teljes vételar megfizetéséhez kotott tulajdonjog-
fenntartasok megsziinése 2022. IV. negyedévére esett, illetve varhatéan 2024. I. félévére esik).

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

= Egyéb funkcidju épiilet fejlesztésére alkalmas tobb mint 2,4 hektaros telekingatlan esetében
adasvételi szerz6dés keriilt alairasra 2022. IV. negyedévében, amely esetében a tulajdonjog
atruhdzasa is megtortént.

A fentieken tul, a Tarsasag, a tulajdonaban 1évé telkek esetében vizsgalja a hasznositasi és értékesitési
lehetoségeket.
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A Harsanylejtd Projektben megvalosult lakdingatlan-fejlesztésen tul a Tarsasag egy a Budapest, I.
keriilet 6775 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott, természetben a Budapest, 1. keriilet Attila at 99. és a
LYAttila99L oft”, ,,Attila uti ingatlan™) tulajdonolt 2022. december 31-én. Az Attila99Loft a Real Estate
Awards ,,Az Ev Lakéingatlan Fejlesztése 2021” dij gyéztese lett. Az ingatlanban 16 exkluziv lakas,
egy 22 férdhelyes robotizalt parkolorendszer, egy étterem és egy pékség talalhatd. A ,,New York”-i
mintara megalmodott épiilet kiilonlegességét a Varnegyedben valo elhelyezkedésén és a lakasok egyedi
stiluséan tul, az épiileten beliil igénybe vehetd exkluziv szolgaltatdsok biztositjak. A kialakitott lak4sokat
és tizlethelyiségeket a Tarsasag bérbeadas itjan hasznositja.

“ gy
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kertilet Andrassy ut 80-82. szam alatt talalhato (a tovabbiakban: ,,Andrassy tti ingatlan™). A t6bb mint
1,4 ezer m? alapteriiletli telekingatlanon, figyelemmel a valtozd piaci igényekre és a Kkeriileti
szabalyozasi feltételekre is, a Tarsasag lakofunkcid befogadéasara alkalmas fejlesztés lehetdségét
preferalja, fels6 kategorias lakasok és szolgaltatasok kialakitasaval.

Szallodak

2022-ben éves szinten a szallodai vendégéjszakak szama 2021-hez képest orszagos szinten 65%-kal
nétt, de 2019-hez hasonlitva 15,8%-kal kevesebb lett. 2022-ben a hazai szallodak orszagos szinten
Osszesen 488 milliard forint arbevételt értek el. Ez 75,6%-kal tobb volt, mint 2021-ben, de 1,5%-kal
elmaradt a 2019 évitdl. A budapesti szallodak arbevétele 2022-ben 191,1 milliard forint volt, ami 123%-
kal nagyobb 2021. évi adatnal, de 20,9%-kal kisebb a 2019. évinél. A févaroson kiviili szallodak dsszes
arbevétele 2022-ben 296,9 milliard forintot tett ki. Ez 54,4%-kal feliilmulta a kordbbi évet, de 10,6%-
kal kisebb a 2019. évben elértnél.

(A koronavirus miatti korlatozasok okan a 2020-as év nem képezte a viszonyitasi alap részét.)

(Forras: Magyar Szallodak és Ettermek Szovetsége)

A Tarsasag tulajdonaban jelenleg 1 olyan ingatlan talalhatd, amelyet az azt bérbevevd vallalkozas
szallodaként tizemeltet (a Tarsasagnak nincs szallashely- vagy vendéglato-szolgaltatasbol szarmazo
jovedelme, kizarélag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja bérbe). A turisztikai szempontbol az egyik
legkiemelkeddbb belvarosi lokacidval rendelkez6 Madach téri ingatlanban (Budapest, V. keriilet
Madach Imre tér 3.) egy 4 csillagos szalloda tizemel 115 szobaval.

A Liszt Ferenc nemzetkézi repiilétér vonzaskorzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedd Ulléi tti
ingatlankomplexum (Budapest, X. keriilet Ull8i Gt 114-116.) ,,C” Epiiletét (a tovabbiakban: , BIF
HOSTEL”) a Tarsasag, — az épiilet kedvezd adottsagait kihasznalva — didkszallas céljara torténd
bérbeadassal hasznositja 2021 szeptemberétdl (korabban ebben az épiiletben egy 3 csillagos szalloda
tranzithotelként miikodott).

A 2022. februdr 24-én kitort orosz-ukrdn hdaboru és a kapcsolodo nemzetkozi szankciok jelentds
mértékben befolyasoljak a gazdasagi kilatasokat, novelik a gazdasagi kockdzatokat. A haborus
konfliktus gazdasdgi hatdsai eredményeként jelentkezd kockdzati kitettségek (bérleti szerzédések
modositasanak vagy megsziintetésének esetleges kezdeményezése, az tizemeltetési koltségek jelentosebb
emelkedése, a folyamatban 1évé fejlesztések esetleges csuszdsa, beszallitoi/szolgaltatoi kapcsolatok
wjratargyaldsa) minimalizalasa érdekében a Tarsasag tovdabbra is szorosan figyelemmel kiséri az
aktudlis helyzetet — kiemelten a kormanyzati és a hivatalos szervek intézkedéseit — és annak megfeleléen
vezet be intézkedéseket, illetve tdjékoztatia dolgozdit és partnereit.
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I11. Kiemelt pénziigyi adatok
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A Téarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt
Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai kiemelt pénziigyi adatai

Eredménykimutatas (IFRS, auditalt)

adatok ezer forintban 2021 2022

Ertékesités netto arbevétele 4916 389 10293 076
Egyéb miikodési bevétel 6 201 800 2883 212
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa -286 807 -123 863
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke -142 048 0
Anyagjellegii raforditasok -1 190 595 -2 068 658
Személyi jellegii raforditasok -575 034 -678 665
Egyéb miikodési raforditasok -395 436 -471 290
EBITDA 8 528 269 9833812
Ertékcesokkenés és értékvesztés -174 111 -87 428
Miikodési eredmény 8 354 158 9 746 384
Pénziigyi bevételek 164 774 651 165
Pénziigyi raforditasok -231 055 -335871
Addzas elétti eredmény 8 287 877 10 061 678
Tényleges adoraforditas -18 693 -28 123
Adézott eredmény 8269 184 10 033 555
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Kiemelt mérlegtételek (IFRS, auditalt)

adatok ezer forintban 2021.12.31. 2022.12.31.

Befektetési céli ingatlanok 63 763 004 71 881 004
Even tiili eszkézok dsszesen 64 271 287 72 456 398
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 9548 215 8130618
Forgoeszkozok 6sszesen 10532 776 9227 922
Eszkozok dsszesen 74 804 063 81 684 320
Jegyzett toke 2 870244 2870244
Anyavallalatra juto sajat toke osszesen: 50 515 526 55 515 392
Pénziigyi kotelezettségek 19213 740 20 075 461
Hosszu lejaratu kitelezettségek dsszesen 19 226 362 20 088 629
Pénziigyi kotelezettségek 1270 565 1446 747
Révid lejaratu kitelezettségek dsszesen 5062175 6 080 299
Kotelezettségek és sajat téke dsszesen 74 804 063 81 684 320

IV. Osszegzés, az Igazgatotanics eléterjesztései, javaslatai

Az lgazgatdtanacs kozgytilési elfogadasra javasolja a Tarsasdg Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasait az alabbi fobb
szamokkal:

81 565 886 E Ft
55507 953 E Ft
10 289 516 E Ft
10 040 210 E Ft
10012 333 E Ft

Meérleg f60sszeg:

Sajat toke:

Arbevétel:

Addzés elotti eredmény:
Meérleg szerinti eredmény:

Az Igazgatotandcs az alapszabaly és a SZIT térvény iranyado rendelkezéseire, valamint a 2022. évi
eredményre is figyelemmel, a Tarsasdg Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint
készitett 2022. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatdsai alapjan osztalékként kifizethetd szabad
eredmeny és eredmenytartalék terhére 8.808.955.400 forint 6sszegii, részvényenként 35 forint osztalék
kifizetését javasolja. A fenti osztalékkalkuldcio soran a Tarsasag mar részvényeik névértéke aranyaban
felosztotta a sajat részvényekre esé osztalékot az osztalékra jogosult részvényesek kozott.

Az Igazgatotanacs kozgytilési elfogadasra javasolja a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasait az
alabbi fébb szamokkal:

Meérleg f60sszeg: 81 684 320 E Ft
Sajat toke: 55515392 E Ft
Arbevétel: 10 293 076 E Ft

Adoézaés elotti eredmény:

10 061 678 E Ft

Meérleg szerinti eredmény:

10 033 555 E Ft
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A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. [gazgatotanacsa ezaton nyilatkozik arrol, hogy a
Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt
Egyedi és Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai, valamint Uzleti (vezetéségi) Jelentései a
valosagnak megfeleld adatokat és allitdsokat tartalmaznak, nem hallgatnak el olyan tényt, amely a
Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabdl jelentdséggel bir.

Budapest, 2023. aprilis 6. e 4
e T

dr. Ungar Anna
az Igazgatotanacs elnoke

Mellékletek
= Eves Jelentés 2022 — Anyavallalati Eves Pénziigyi Beszamolé 2022 (a Tarsasag Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt Egyedi Eves
Pénziigyi Kimutatasai és Uzleti (vezetéségi) Jelentés)
= Konszolidalt Eves Jelentés 2022 — Konszolidalt Eves Pénziigyi Beszamold 2022 (a Tarsasag
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2022. évi auditalt
Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai és Konszolidalt Uzleti (vezetéségi) Jelentés)





