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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) a jelen tajékoztatojaval az alabbiakban kivanja tajékoz-

tatni a 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 kozgyllésen egy a korabbi, a meglévé ingatlanvagyon értékesitését célként kitlizott stratégidval sza-
kitva egy teljesen 0}, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezéltal a Tarsasag jovedelmezdségét javito fejlédési

palya megvalositasanak kidolgozasara kérték fel az Igazgatétanacsot.

A management éaltal kidolgozott (j Uzleti stratégia a Tarsasag lgazgatotanacsa altal 2017. januérjaban elfogadasra ke-
rult,a 2017. év Uzleti tevékenysége mar ezen (j fejlesztési stratégia megvaldsitasa mentén zajlott. A Budapesti Ingatlan
Nyrt. Szabélyozott Ingatlanbefektetési El6tarsasag (SZIE) statusza 2017. oktober 20-ai hatéllyal bejegyzésre kerllt.
Ettél a datumtol kezdédden mikodését a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szol6 2011. évi ClI. torvény

(SZIT torvény) eléirasainak megfeleléen végzi.

2017-ben kimagasloan eredményes évet zart a Tarsasag, az IFRS szerinti egyedi addzas elétti eredmény 13138 M Ft-ra
nétt. Az adozés elétti eredmény soron jelentkezé nagysagrendi (11.661 M Ft) eredményndvekedéshez, mintegy 2.132
M Ft-tal az értékesitési arbevétel ndvekedése, 3.917 M Ft-tal a csak a 2016-0s évben egyedileg felmerild egyéb mu-
kodési raforditasok és a befektetési ingatlanok valds piaci értékében bekovetkezett jelentds valtozas egylttes hatasa
jarult hozza. A Tarsasag 2017. oktober 20-i hatéllyal szabalyozott ingatlanfejlesztési elétarsasagga alakult, a 2017-es
évben eddig az idépontig allt fenn tarsasagi és iparlizési adé fizetési kotelezettség.

AHarsanylejto fejlesztési teriileten az |. Utem fejlesztésének befejezését kovetden a Il. Gtem 20 hektaros terlletének
fejlesztése, kozmivesitése tortént meg, melynek soran kialakitasra kerilt kozel 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 tulajdonédban marado

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

A sajat tulajdont fejlesztési telkeken egy exkluziv kialakitasa 16 6néallo telken kialakitott, telkenként 5 lakasos tarsasha-

zakbol allo lakopark elsé és masodik Utemének kivitelezése és értékesitése kezd8dott meg.

va valo ingatlanpiaci kdrnyezet, igy a mikodé irodakapacitdsokban sikerilt jelentds kihasznaltsag és hatékonysagno-
vekedést elérni, melynek eredményeképpen az irodaterlletek és parkoldhazak bérbeadasabdl szarmazo jovedelem
17%-kal emelkedett.

A tézsdei tarsasagok a 2017-es évtél kezdédéen az egyedi és konszolidalt beszamolét az IFRS standardjainak meg-
felelen készitik el. Ennek elSirasai szerint — a korabbi gyakorlattol eltéréen - nem az ingatlanok értékcsokkenéssel
csokkentett bekerilési értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és eredménykimutatésainkat,

hanem fliggetlen értékbecslé altal megéllapitott aktualizalt valos érték alapjan.

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

alapjaul szolgald BIF Nyrt. egyedi beszamoldjanak eredmeényét.

2017. oktober 20-t6l a Tarsasag ingatlanfejlesztési tevékenységét a Tarsasag 100%-os tulajdonaban allo Harsénylejté
Kft. végzi, ezért az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos raforditasok (igazodva mas hasonlé tevékenységet végzé vallal-

kozasok gyakorlatdhoz) a konszolidalt beszamolokban is aktivélasra kertinek.
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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. januér 5-én elfogadott Uzleti stratégia szerint harom terlletre fokuszalta:

felkutatésa és az akvizicié lebonyolitésa.

Meglévé ingatlan-portfélidban rejlé maximalis potencial kihasznalasa,

valamint az irodahazak mukodésének optimalizalasa.

A Tarsasag tulajdonaban lévé Budapest, lll. kerlleti, 39 ha-os Harsanylejté fejlesztési terllet teljes kidolgozott

koncepcidjanak megvalositasa.
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@ 1. AKVIZICIOK LEHETOSEGEK FELKUTATASA ES LEBONYOLITASA

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

Tarsasagunk 2017. év végén értékteremtés céljabol vasarolta meg a korébban ikonikus bankszékhazként miko-
dé, 15.000 m? alapteriletl éplletet, mely a jovében Vigadd Palota elnevezéssel irodahazként kerUl hasznositésra.
Az ingatlan kitliné megkdzelithetésége és kozponti lokacidja miatt maximalisan illeszkedik a Tarsasag portfolidjaba,
valamint szinergiat teremt az épllet szomszédsagaban talalhatd Aranykéz Parkolohéazzal. Az épllet felljitasa és tizem-
be helyezése a 2017. év végén megkezd&dott, a kivitelezési munkalatok eredményeképpen az éplilet teljes belsd tere
megujul 2018. elsé negyedévének végére. A Vigadd Palota irodahéaz akvizicidjanak elkészitésével parhuzamosan
megtortént az Aranykéz utcai parkolohaz bels¢ feldjitasa is. Fentieknek koszonhetden Tarsasagunk egyediliként tud a
belvarosban multinacionalis cégek szamara is alkalmas, nagy alapterilet( iroda éptletet kinalni szinte korlatlan szama

parkolasi lehet&séggel.

A 2017-es évben szamos egyéb akvizicids célpont megvasarlasara vonatkozé targyalads kezd6dott meg, melyek zara-

sara elérelathatolag 2018-ban kerl sor.




BIF

2017. évi lgazgatdstandcsi Jelentés

@ ATARSASAG JOVEDELEMTERMELO INGATLANJAINAK
MUKODESI OPTIMALIZALASA

2.1  Andrassy ti irodahaz, Budapest, VI. ker. Andrassy t 82.

A Vilagorokség részét képezd Andrassy Gton talalhatod, kordbban kihaszna-
latlan ingatlan hasznositasarol a 2017. évben dontés szlletett. A hatarozat
értelmében megkezdddott a telekingatlanon allé épllet Gzembehelyezé-
sének el6készitése és teljes korl rekonstrukcidjanak tervezése. A meglévd
épulet felljitast kovetéen 3 szinten 750 m?-en, a régi korok hangulatat idé-
z6 patinas, ,,A” kategérias irodak kerilnek kialakitasra, exkluziv belsé udvari
parkolasi lehetéséggel. A meglévé épllet felljitasa mellett az ingatlan bel-
s¢ udvaran - az elkészitett épitési engedélyek alapjan - tovabbi fejlesztés
megvaldsitasa lehetséges, melynek eredményeként tovabbi 2.250 m? nettd

bérbe adhatd irodatertlet épithetd.

2.2. Bajcsy Irodahaz, Budapest, VI. ker. Bajcsy-Zsilinszky at 57.
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A Tarsasagunk egyik legkiemelkedébb, mintegy 25.000 m? A+ kategoriés

irodafejlesztési potencidllal rendelkezd ingatlana a belvaros kézpontjaban,
a Nyugati-tér vonzaskdrzetében talalhato. A fejlesztési céld ingatlanon jelen-
leg ,B” kategorias irodahaz mukodik, melynek kihasznaltsagat hatérozatlan
idejU bérleti szerz8désekkel 86%-ra noveltik, fenntartva ezzel a fejlesztés
megkezdéséig az épllet jovedelemtermeld jellegét. A bérldi megelégedett-

ség érdekében korszerUsitésre kerllt az épilet belsé udvaranak homlokzata.

2.3. Budapest, V. ker. Aranykéz utcai Parkol6haz

A 490 féréhelyes parkolohéz a belvaros szivében, a Vordsmarty tértél par

perc tavolsagra talalhaté. 2017. évben az épllet teljes mlszaki és esztétikai
felljitason esett at, valamint b&vilt az elérheté szolgaltatasok kore, bizton-
sagi kamerarendszer, rendszamfelismerd rendszer és (j fizeté automatak
keriltek elhelyezésre. Az épllet régi betonburkolatara korszer(, csiszas-
mentes mdgyanta padléburkolat és forgalomiranyitd felfestés kerilt.
A falak fényvisszaverd festékréteggel keriltek kezelésre. Az épllet jelen-
legi 54%-o0s kihasznaltsagat 0j bérldkkel, valamint a Vigado Palota Irodahaz

bérbeadasaval kivanjuk névelni.
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2.4. Florian Udvar, Budapest, lll. ker. Polgar utca 8-10.

Az Arpad-hid budai hidféjénél talalhaté Flérian Udvar iroda- és parkolohaz
12.000 m? ,A” kategorias, exkluziv hagyomanyos és ,loft” stilust irodaterdle-
teket kinal. A100%-os kihasznaltsaggal miikodé épiletben tulajdonosiigények
mentén a bérleti szerz6dések re-strukturalasra kerlltek, melynek készonhe-
t8en az épllet jovedelemtermeld képessége 2017. évben mintegy 35%-kal
nétt. Az iroda épllethez tartozd parkolohaz kézel 100%-os kihasznaltsagat
tovabb novelte a kerlletben bevezetésre kerll6 fizetds parkolasi rendszer.
Az épllet magas kihasznaltsagara valamint annak kivald megkozelithetésé-
gére tekintettel Tarsasagunk elkezdte vizsgalni az éplletben rejlé fejlesztés
potencial felkutatasat, melynek eredményeként tovabbi 1.200 m? hasznos te-

rulet kialakitasa és bérbeadéasa valésulhat meg.
2.5. Victor Hugo Irodahaz, Budapest, XllII. ker. Victor Hugo u. 18-22.

Budapest legnagyobb internet cserélé kdzpontjanak, a BIX-nek (Budapest
Internet Exchange) otthont ad6 épulet ,,B” kategorias irodaterlleteket és
szerverhelységeket kindl a Vaci Gti irodafolyosd belvaroshoz kozeli szaka-
szan. Az épllet kihasznéaltsaga a 2017. évben 94%-os volt. Bérl&ink tobb-
sége - kihasznélva a BIX &ltal biztositott nagy savszélességet és az adat-
forgalom korlatlan cseréjének biztositasat - tavkozlési és szerver hosting
szolgaltatast nyGjtd cégek.

Az épllet egyediségében rejlé potencial kihasznalasara, valamint az ingatlan-
ban fellelhetd tovabbi lehetéségek megvaldsitasanak elékészitésére fejlesz-

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

A Varosmajor Irodahaz Dél-Buda dinamikusan fejl6édé részén, a Déli palyaud-
var szomszédsagaban talalhato. A 3.750 m? alapterilet( , B” kategorias épllet
évek o6ta 100%-os kihasznaltsaggal mkodik. A bérleti szerzédések restruk-
turalasanak és prolongalasanak eredményeként az épllet jovedelem termeld
képessége mintegy 15%-kal névekedett. Tarsasagunk jelenleg vizsgalja az épu-

letben rejlé tovabbi fejlesztési lehet&ségeket.
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2.7. UNgi ati épiiletegyiittes, Budapest, X. ker. Ull&i at 114-118.

Az éplletegyittes alig 15 perc tavolsdgra a nemzetkdzi Liszt Ferenc
Repiilétértsl, tomegkdzlekedési csomoépontban az UllSi Gt - Ecseri Gt talal-
kozasanal talalhato. Az éplletegylttes 3 éplletrészbdl all. Az elsé, mintegy
3.000 m?-es épilet 2021. november 30-ig tartd hatarozott idejl szerz6-
déssel 3 csillagos széallodaként tzemel, ennek keretében annak bérleti dij-
bevétele 2017. év soréan ~250%-kal emelkedett.

Az eléz8hez kdzvetlenil kot8dé masodik, szintén 3.000 m? alapterilet(
épulet 2015. év eleje ota irodahazként mikodik, melynek kihasznaltsagat

/72

78%-ra noveltlk, bérléallomanya stabil.

A harmadik, 3.600 m? alapteriletld 6nalld éplletrész hasznositasardl
2017. oktoberében sziletett dontés, melynek értelmében - a mai trendek
figyelembevételével - az éplletrész modern loft irodahazza alakul at,
melyben a fiatalos ,open office” terlletek és a tetszés szerint alakithato

belsé terek érvényesilnek.
2.8 Budapest, VIII. ker. Rékoczi Gt 57. szam alatti templomépiilet

A portfolionk egyik legkilonlegesebb ingatlana a Luther-hazként ismert
épllet, mely a févaros egyik legforgalmasabb részén, a Rakoczi Gt 57. szam
alatt talalhato. Az ingatlan belsé udvaraban talalhato az egykor templomként
mkods, 2.250 m? alapteriiletd miemlék épllet. Az ingatlan jelenleg 100%-

ban - bérleti szerz6déssel - sportkézpontként hasznositott.
2.9. Madach téri épiilet, Budapest, VII. ker. Madach tér 3-4.

A korabban irodahazként miikodé éptilet a Deék tér és a Kiraly utca vonzas-
korzetében a Madach téren talalhaté. Boltives szerkezete kilonleges megje-
lenést kolcsonoz a miemlékvédelem alatt all6 éplletnek. Az ingatlan jovedel-
mez&sége az elmilt évben 30%-kal ndvekedett, kdszonhetben a 12 évre sz6106,
100%-o0s kihasznaltsagot biztositd bérleti szerzédés megkotésének, melynek
eredményeként 4 csillagos szélloda lzemel az ingatlanban 600 M Ft-os bérldi

beruhazas beépitése mellett.
2.10. Fenydharaszt Kastélyszallo, 2174 Verseg-Fenydharaszt

Az ingatlan az Eszaki-kézéphegységben, a Cserhat labanal talalhato, alig 58
km-re a févarostol Verseg-Fenybharaszton. A jelenleg 4 csillagos szélloda-
ként miikodé épilet a romantikus kastélyok hangulatat idézi, korh batorokkal
felszerelt 26 db kétszemélyes szobaval és 4 db 3 f&s apartmannal varja vendé-
geit az év 365 napjan. A vendégek megelégedettségét a 2017. évben megujult
elegéns kozosségi terek, a nagy létszamot befogado konferenciatermek, vala-

mint a kastély kilonleges parkja biztositja.
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2017. évi lgazgatdstanacsi Jelenté

© 3. ATARSASAG TULAJDONABAN LEVG I1I. KERULETI, 39 HA-0S HARSANYLEJTG FEJLESZTESI TERULET TELJES
KIDOLGOZOTT KONCEPCIOJANAK MEGVALOSITASA

3.1. Koézmiifejlesztés:

A 2016-2017 évben, kdzel 20 hektéros terileten infrastruktira fejlesztés valosult meg a Harsanylejté Kertvaros néven
ismert projektben sajat finanszirozasban. A fejlesztés eredményekén 65 db 1.000-2.500 m? méret(, 4-6 lakasos tér-
sashaz épitésére alkalmas épitési telek, valamint 3 db 4.000-8.000 m? nagysagt 30-50 lakasos tarsashaz épitésére
alkalmas telek kerUlt kialakitasra, lakéutcak épitésével és a teljes kozmiihalozat megvalositasaval. A kozmiifejlesztés
teljes kivitelezése sajat szervezésben valosult meg generalkivitelez&vel kotott szerzédés alapjan, valamint az érintett
kozmUszolgaltatok (gaz, villamos energia, tavkozlés) bevonasaval. A kdzel 1 éves fejlesztés miiszaki atadasa 2017. szep-

tember 15-én kezd8dott meg.

3.2 Epitési telkek kialakitasa értékesités céljara

A2016. év végén elkezdett és a 2017. évben befejez8détt beruhédzas soran 65 db 1.000-2.500 m? kozotti alapteriletd,

csaladi haz, ikerhaz és tarsashaz épitésére alkalmas 6sszkozmives telket alakitott ki a Tarsasag, melynek értékesitése

az év végére elérte a 80 %-o0s értéket. Az értékesitésre szant 65 db épitési telek dsszes teriilete: 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 soran, a fenti projektekkel parhuzamosan kialakitasra kerilt 16 db 5 lakésos tarsashaz megvalésitasara
alkalmas telektest is, amelyen Tarsasagunk sajat beruhazasban kezdte meg, majd 2017. 8szétél a Tarsasag 100%-os
tulajdonaban &ll6 Harsanylejtd Kft. folytatta az exkluziv kialakitasd, modern tarsashazak fejlesztését és értékesitését.

A lakasok eléértékesitése megkezdddott, az elsd Utem lakasainak atadasa 2018. 2. negyedévében varhato.
3.4 Epitési telkek kialakitasa nagy volumenii fejlesztés megvalésitasa céljabél
A telekkialakitasok soran Tarsasagunk kialakitott nagyobb méretd projektek megvalositasara alkalmas fejlesztési

telkeket is, amelyek alkalmasak 30-50 lakasos térsashazak, 2.500 m?-es szolgaltatd épilet (Uzlet) és kdzcéld

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

1. Kézgylilések:

11, ATarsaséag 2017 majus 12-én megtartotta a megismételt éves rendes kozgyllését.

A kodzgyllés az alabbi Iényeges hatarozatokat hozta:

Akozgyllés elfogadta az eredmény felosztasra vonatkozo javaslatot (mely szerint a Tarsasag 2016. évre nem fizet osz-
talékot). A kozgyllés tudomasul vette az Igazgatétanacs és az Audit bizottsag beszamoldjat, tovabba a Konyvvizsgald
jelentését. Akozgyllés elfogadta a Tarsasag 2016. évi éves beszamolojat. A kozgydlés tudomasul vette az Audit bizott-
sag jelentését és a Konyvvizsgélod jelentését a konszolidalt éves beszamolorol. A kdzgyilés elfogadta a Tarsasag 2016.
évi konszolidalt éves beszamoldjat. A kozgydlés 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.

A kozgyllés megvalasztotta a Tarsasag konyvvizsgaldjat 2017. majus 16. — 2018. majus 15. kozti idészakra (AJKA
Konyvvizsgald, Tandcsadd és Szolgaltatd Kft. a konyvvizsgalatért felelds személy Budai Katalin) A kozgydlés elfo-
gadta az lgazgatétanacsi tagok, az audit bizottsagi tagok és a kdnyvvizsgald dijazasarodl szol6 javaslatot. A kozgyllés
jovahagyta a Tarsasag Felel&s Tarsasagiranyitasi Jelentést. A kozgydllés felhatalmazta a Tarsasag lgazgatétanacsat

sajat részveny vasarlasara.

1.2, ATarsaséag 2017. augusztus 15-én rendkivili kozgylést tartott.

A kodzgyllés az alabbi lényeges hatarozatokat hozta:

Akozgyllés jovahagyta, hogy a Tarsasag inditsa meg a szabélyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvan-
tartasba vételi eljarast és elfogadta az ehhez kapcsolddé vonatkozd kozgyilési elbterjesztésben rogzitett alapszabaly

modositasokat valtozatlan tartalommal.

Akozgyllés a Tarsasag igazgatdtanacsi tagi tisztségébdl Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Baj-
nok Juditot és dr. Ungar Annat, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tisztségébd| Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest
és Bajnok Juditot visszahivta és az Igazgatotanacs tagjava megvalasztotta a 2017. augusztus 15. és 2022. augusztus 15.
kozti id6északra Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, dr. Ungar Annat és Horvath LaszI6t, illetve
a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Horvath Laszlot a 2017. au-
gusztus 15. és 2022. augusztus 15. kozti id6szakra.

Akozgyllés a Tarsasag allando konyvvizsgalojanak az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft.-t, a konyv-
vizsgalatért felel8s személy Freiszberger Zsuzsanna megvalasztotta a 2017. augusztus 15.-2018. méajus 15. kozti id6-

szakra. A kozgyilés elfogadta a kdnyvvizsgalod dijazasarodl sz6l6 javaslatot.
A kozgydllés felhatalmazta az lgazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara.

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

2017 jdlius 4. napjan megkotott sajat részvény tranzakciojaval kapcsolatban.
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Akozgyllés elfogadta az Igazgatétanacs elSterjesztése szerinti Vezetdi Részvényprogramot.

Akozgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének felemelésére dolgozoi részvények kibocsata-
sa altal a vonatkozo kozgylilési elSterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel és elfogadta az Alapszabaly ehhez

kapcsolodo kiegészitését a kozgylilési elSterjesztésben rogzitett valtozatlan tartalommal.

Akozgyllés felhatalmazta az lgazgatotanacsot a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatelsébbségi részvények

kibocsatasa altal a vonatkozoé kozgyllési el6terjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel

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

Akozgyllés az alabbi Iényeges hatarozatot hozta:

Akozgyllés egyhangllag az lgazgatotanacs és az Auditbizottsag tagjava valasztotta Vaszily Miklést a 2017. december
22-t8la 2022. augusztus 15. napjaig terjedé idétartamra.

2. Nyilvanos vételi ajanlat:

A PIO-21Vagyonkezels és Szolgaltaté 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. méjus 3. napjan jovahagyas 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 6sszesen 3.990.949 darab, a Tarsasag altal ki-

bocséatott torzsrészvényre vonatkozdan fogadtak el érvényesen az Ajanlattevd ajanlatat.
3. Tulajdonosi struktira valtozasa a 2017. évben:

A Tarsasag 5%-nal nagyobb tulajdonosainak személyében és tulajdoni hanyadaban a 2017. évben tébb valtozas

is tortént.

A PIO-21 Kft. kdzvetlen részesedése 45,26%-ra nétt, (a kdzvetett részesedése 71,55%, mivel a PIO-21 Kft. a
BFIN ASSET MANAGEMENT AG 100%-os tulajdonosa) a BFIN ASSET MANAGEMENT AG részesedése 0%-rol
32,88 %-ra ndétt, 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 csdkkent, Horvath LaszI6 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. oktober 27-én 3.064.000,-db BIF
részvényt vasarolt meg. A tranzakciok eredményeképpen a Téarsasag tulajdonaban 1évd sajat részvények szama ezzel
100.000 darabrol 4.864.000 darabra véltozott és az ligyletek eredményeképpen a Tarsaség 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 mér a hatvanas
években megjelentek. Két tipusa van, az equity és a mortgage. Az equity kozvetlenll ingatlanokban tartja a vagyonat,
ez hasonlit a hazai tarsasagi formara. A mortgage alapvetéen jelzalog-hitelezéssel vagy jelzélog-értékpapirok vasar-
lasaval foglalkozik. Az elmult évtizedekben ezek a tarsaségok Europaban is elterjedtek, hasonld paraméterek mentén
szabalyozzak ugyan &ket, de orszagonként el is térhetnek egymastol. Az elemzések szerint azonban a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagok (SZIT)-ek hozama hosszabb tavon sok mas befektetési format tilteljesitettek, inflacio
feletti hozamokat értek el, mérsékelt kockazattal. A SZIT-ek elénye a magas hozam, a magas transzparencia (atlatha-

t6sag), a likviditas (tézsdei eladhatosag), valamint az, hogy diverzifikacios lehetéségként szolgalnak.

A SZIT-ek intézménye 2011 6ta talalhatdé meg a magyar jogban. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz616
2011. évi ClI. torvény értelmében, amennyiben egy nyilvanosan mikods, tézsdén jegyzett részvénytarsasag megfelel
a torvényben foglalt kdvetelményeknek, gy az adohatosag altali nyilvantartasba vételt kovetden tobb ado és illeték-

kedvezményben részesiil.

A 2017. évben a Tarsasag lgazgatétanacsa részletesen elemezte, hogy a Tarsaség milyen strukturalis atalakitast kove-
téen felelhetne meg a jogszabalyban foglalt kdvetelményeknek, tovabba szamitasokat végzett a tekintetben, hogy
rovidtavon a nyilvantartasba vétellel mekkora 6sszegl adomegtakaritast tudna a Tarsasag realizalni. A készitett kalku-
laciok alapjan az lgazgatotanacs azt javasolta a kdzgyUlés szamara, hogy hagyja jova a szabélyozott ingatlanbefektetési

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

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

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

A kozgyllési hatarozatnak megfelelden a Tarsasag a Nemzeti Adé és Vamhivatalnal kezdeményezte a 2011. évi ClI.
torvény alapjan a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasként torténd nyilvantartasba vételét. A ké-
relemnek megfeleléen a Nemzeti Ado és Vamhivatal a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasként
a 2017. oktober 20-an nyilvantartasba vette. A 2011. évi Cll. torvény 4. § (3) bekezdése alapjan a szabélyozott ingatlan-
befektetési elévallalkozasnak (SZIE) 2018. december 31-ig kell megfelelnie a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasa-
gokra vonatkozé valamennyi feltételnek. A SZIE I1ényegében a SZIT ,elészobaja”, olyan tarsasag, amely még nem felel

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

A Tarsasag a SZIT Osszes feltételrendszerének teljesitéséig, melynek végsé hatarideje 2018. december 31, SZIT elé-
tarsasagként (SZIE) mikodik, azonban ez alatt az atmeneti, elétarsasagi idészak alatt is élvezi a SZIT adodzés elényeit.
A SZIT-ek a torvényi szabalyozas értelmében tarsasagi ado és iparlizési ado mentesen végzik tevékenységiket, ezaltal
jovedelmez&ségik jelentésen emelkedik és az ingatlanalapokhoz hasonloan csak két szazalékos vagyonszerzési illeték
terheli &ket. A Budapesti Ingatlan Nyrt. a SZIT statuszbol adédoan kételes 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 CII. torvényben):
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(@  kizardlag meghatérozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonl ingatlan adasvétele/
bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitménylzemeltetés, vagyonkezelés),

(b)  nem allt és nem é&ll végelszamolas, csédeljaras vagy a birosag altal jogerdsen elrendelt felszamolas hatélya alatt;

(©)  legalabb eredményének 90%-at eléré mértékl osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkozeinek dsszege ennél
kevesebb, akkor a szabad pénzeszkézok osszegének legaldbb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz86dés nem korlatozza,

(d)  projekttarsasagain (lednyvallalatain), mas szabélyozott ingatlanbefektetési tarsasagon (maximum 10%
részesedés), valamint éplletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi
tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) atarsasagban egyittesen kozvetlenll az Osszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok
és hitelintézetek,

() legalabb otmilliard forint 6sszegl (konszolidalt) induld tékével rendelkezik,

(@ nyilvanosan mkaodik, kizarolag torzsrészvényt és dolgozoi részvényt bocsathat ki,

(h)  legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kézvetve vagy kdzvetlendl

- 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 eszkdzportfoliora és a tarsasag mikodésére vonatkozoan tovabbi kovetelmé-

nyeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

ATarsasag a 2011. évi Cll. torvényben el&irt kozkézhanyad megteremtése kivételével mar teljesitette a SZIT-ek-
kel szemben tamasztott valamennyi kdvetelményt, a 2018. évben pedig a torvény altal el&irt kozkézhanyadot

szeretnénk megteremteni.

6. Tarsashazi ingatlan fejlesztés meginditasa

A Tarsasdg 2017 méjusaban az A-Hid Zrt.-vel 4 db generalkivitelez8i szerzédést irt ala a Budapest, lll. kerlleti
Harsanylejtén elhelyezked négy darab épitési telken foldszint + 2 szint lakdsok és 1 terepszint alatti teremgarazst
tartalmazo, 5 lakasos lakoépileteknek a kivitelezési, épitési, szerelési munkainak a kulcsrakész allapot erejéig torténd

elvégzésére vonatkozoan. A fejlesztést 2017. 6szétdl a Tarsasag 100%-os tulajdonéban allé 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. szdm alatt elhelyezkedd ingatlant. A K&H Banknak 2012-ig a szék-
hazaként szolgalé emblematikus, kdzel 15 000 négyzetméteres épllet teljes mértékben illeszkedik a Tarsasag ingat-
gaban |évd és a Tarsasag tulajdonaban all6 Budapest, V. ker. Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Parkolohaz
feltoltottségét ésigy annak forgalmi értékét is varhatdan jelentés mértékben megnoveli. Az ingatlan kivalé lokacioval

rendelkezik, igy annak tervezett részleges feljitasat, atalakitasat kovetden az lgazgatotanacs varakozasai szerint az

kénnyen és rovid idén belll magas bérleti dijért bérbe adhato lesz.

8. Hitelek:

A Tarsasag és a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. kozott 2017. november 24-én Iétrejott hitelszerzédés alapjan
a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 8.000.000.000 forint 6sszegU forint alapl beruhézasi hitelt nydjtott a

Tarsasag részére.



I11. KIEMELT PENZUGYI ADATOK

A Térsasdg Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint készitett 2017. évi Konszolidélt Eves Pénziigyi

Kimutatasai kiemelt pénziigyi adatai

Eredménykimutatas

az adatok ezer forintban 2016 2017
Frtékesités netté arbevétele 2754918 3805550
Egyéb mikodési bevétel 4953 000 10 607 646
Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 48 022 -64 150
Anyagjellegl réforditasok -1120 255 -1131316
Személyi jellegl raforditasok -358 453 -210 030
Egyéb mikodési raforditasok -4 704 362 -287 436
EBITDA 1572 870 12720 264
Frtékcsokkenés és értékvesztés -32 280 -24 663
MUkédési eredmény 1540 590 12 695 600
Pénziigyi bevételek 25358 40 018
Pénzligyi raforditasok -92 870 -143 066
Adézas elbtti eredmény 1473 078 12 592 551
Tényleges adoraforditas -112 404 -97 631
Halasztott ado 34383 431548
Adobzott eredmény 1395 057 12 926 468

Kiemelt mérlegtételek

az adatok ezer forintban 2016 2017
Befektetési céld ingatlanok 13212 074 31417 004
Even tiili eszk6z6k Gsszesen 13 445 727 32 395 516
Forgéeszkézék ésszesen 5915909 3861485
Eszkoz6k 6sszesen 19 361636 36 257 001
Jegyzett toke 2583220 2583220
Anyavdllalatra juté sajdt téke dsszesen: 15500 121 25775 098
Pénzlgyi kotelezettségek 2003 639 9 265 607
Hosszu lejaratd kételezettségek dsszesen 2540596 9275414
Révid lejarata kotelezettségek osszesen 1320 919 1206 489

Kotelezettségek és sajat téke dsszesen 19 361636 36 257 001
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2017. évi lgazgatdstanacsi Jelentés

Mellékletek
Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2017. évi Anyavallalati Eves Jelentés

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2017. évi Konszolidélt Eves Jelentés

Budapest, 2018. aprilis 26.

dr. Ungér Anna

az lgazgatotanacs elnoke





