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Tisztelt Részvényeseink, Befektetdink, Uzleti Partnereink!

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgéar utca 8-10.; cégjegyzéksza-
ma: 01-10-042813; weboldal: www.bif.hu; a tovabbiakban: Tarsasag) a jelen dnkéntes tajékoztatojaval az alabbiakban
kivanja tajékoztatnia Tisztelt részvényeseit, Uzleti partnereit, befektetdit a Tarsasag 2017. évi tevékenységérél és elért

eredményeirdl.

A 2017. év rendkivil mozgalmas, ugyanakkor eredményes éve volt a Tarsasagnak. A tulajdonosok a 2016. decem-
ber 23-ai kozgyllésen egy a korabbi, a meglévé ingatlanvagyon értékesitését célként kitlzott stratégidval szakitva
egy teljesen (j, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag jovedelmezdségét javitod fejlédési palya

megvalositasanak kidolgozasara kérték fel az Igazgatotanacsot.

A Management éltal kidolgozott (j Uzleti stratégia a Tarsasag lgazgatotanacsa éaltal 2017. januarjaban elfogadasra
kerilt, a 2017. év Uzleti tevékenysége mar ezen U] fejlesztési stratégia megvalositasa mentén zajlott. A Budapesti
Ingatlan Nyrt. Szabalyozott Ingatlanbefektetési Elétarsasag (SZIE) statusza 2017. oktober 20-ai hatéllyal bejegyzésre
kerllt. Ettdl a datumtodl kezdddden miikodését a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi ClI.

torvény (SZIT torvény) eléirasainak megfeleléen vegzi.

Az Uzemi tevékenységet figyelembe véve a 2017. évben az egy évvel korabbit 82%-kal meghaladé értékesitési arbev-
ételt értlnk el a miikddési kdltségek mintegy 32%-os csokkenése mellett. Az EBITDA értéke igy 0,9 Mrd Ft-tal, azaz
53 %-kal magasabb a 2016. évi értéknél és 2,6 Mrd Ft-ra névekedett. Az lzemi eredmény az el6z6 évivel nagyjabol
megegyezd mértékd értékcsokkenési értéket figyelembe véve szintén 09 Mrd Ft-tal emelkedett 2,26 Mrd Ft-ra.
A Tarsasag 2017. oktober 20-i hatallyal szabalyozott ingatlanfejlesztési el6tarsasagga alakult, a 2017-es évben eddig az

idépontig allt fenn tarsasagi és iparlizési ado fizetési kotelezettség.

A Harsanylejtd fejlesztési terlleten az |. Utem fejlesztésének befejezését kdvetden a Il. item 20 hektéros terlletének
fejlesztése, kdzmUlvesitése tortént meg, melynek soran kialakult kozel 9 hektar terileten 65 db, 1.000-2.500 nm
nagysagu, csaladi haz és tarsashaz épitésére alkalmas értékesitésre szant épitési telek, illetve kialakitasra kerllt tovab-
bi 20 db 5-55 lakasos tarsashaz, szolgaltatd és irodahazak fejlesztésére alkalmas tarsasagunk tulajdonédban marado

fejlesztési telek. Az épitési telkek értékesitése a 2017. évben megkezd&dott.

A sajat tulajdon( fejlesztési telkeken egy exkluziv kialakitasa 16 6nallo telken kialakitott tarsashazbol allo lakopark elsd

és masodik Utemének kivitelezése és értékesitése kezdddott.

A Tarsasag jovedelemtermeld ingatlan portfolidjanak bevétel novekedését jelentésen tdmogatta az egyre
pozitivva valé ingatlanpiaci kdrnyezet, igy a mikodé irodakapacitasokban sikerillt jelentds kihasznaltsag és
hatékonysagnovekedést elérni, melynek eredményeképpen az irodateriletek és parkolohazak bérbeadasabol

szarmazo jovedelem 17%-kal emelkedett.



A tozsdei tarsasagok a 2017-es évtdl kezdédden az egyedi és konszolidalt beszamolot az IFRS standardjainak meg-
felel&en készitik el. Ennek el&irdsai szerint - a kordbbi gyakorlattol eltéréen - nem az ingatlanok értékcsokkenéssel
csOkkentett bekerUlési értéke alapjan mutatjuk be az IFRS szerinti konszolidalt mérleg- és eredménykimutatasainkat,

"oz

hanem flggetlen értékbecsl6 altal megallapitott aktualizalt valos érték alapjan.

A SZIT torvény szabalyai alapjan készitett konszolidalt beszamold mellett tovabbra is kdzzétesszik majd a korabbi gya-
korlat szerint készUlt pénzigyi kimutatasainkat is, mely beszamolok eredménye jol kdzeliti az osztalék alapjaul szolgald
BIF Nyrt. egyedi beszamoldjanak eredményét.

2017. oktober 20-t6l a Tarsasag ingatlanfejlesztési tevékenységét az erre a célra |étrehozott Harsanylejté Kft. végzi,

ezért az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos réforditasok (igazodva mas hasonld tevékenységet végzd vallalkozasok gya-

korlatahoz) a konszolidalt beszamoldkban is aktivalasra kerilnek.

_{/(//‘—*‘,'// X/l' T~ /44—\(—_
/
Dr. Ungér Anna az lgazgatotanacs elndke Sajgal Gabor vezérigazgatd

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
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A'[ARSASAG EGYES JﬁVEQELEMTEBMELé INGATLANJAI EREDMENYjENEK
ES AZ AZOKBAN A 2017. EVBEN VEGZETT FEJLESZTESEK BEMUTATASA:

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

Tarsasag meglévd jovedelemtermelé ingatlan portfolidjaba illeszkedd irodaéplletek felkutatasa

és az akvizicié lebonyolitasa

Meglévé ingatlan portfolioban rejlé maximalis potencial kihasznalésa, valamint az irodahazak

muikodésének optimalizalasa

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

teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa
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Q Harsanylejto Kertvaros

Q Florian Udvar
1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Q Victor Hugo irodahaz
1132 Budapest, Victor Hugo utca 18-22.

Andrassy 82

o Varosmajor Irodahaz o o 1062 Budapest, Andrassy Ut 82.

1122 Bp, Varosmajor utca 12.
Bajcsy Irodahaz, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Ut 57.

o Rakoczi uti templom
Vigado Palota 1081 Budapest, Rakoczi it 57.
1052 Budapest, Turr Istvan utca 6. Madach téri irodahaz/hotel

Aranykéz Parkolohaz 1074 Budapest, Madach tér 4.
1052 Budapest, Aranykéz utca 4-6.

Bihari Irodahaz
1101 Budapest, Zagrabi u. 1.

BIFLOFT
1101 Budapest, Ullgi Gt 114.



@ AKVIZICIOS LEHETOSEGEK FELKUTATASA ES LEBONYOLITASA

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

Tarsasagunk 2017. év végén értékteremtés céljabol vasarolta meg a korabban ikonikus bankszékhazként mikods,
15.000 m? alapteriletd épiletet, mely a jovében Vigadd Palota elnevezéssel irodahazként kerill hasznositésra.
Az ingatlan kitlind megkozelithetdsége és kdzponti lokacidja miatt maximalisan illeszkedik a Tarsasag portfolidjaba,
valamint szinergiat teremt az épllet szomszédsagaban talalhato Aranykéz Parkolohazzal. Az épllet felljitasa és Uzem-
be helyezése a 2017. év végén megkezd&dott, a kivitelezési munkélatok eredményeképpen az épilet teljes belsd tere
megUjul 2018. elsé negyedévének végére. A Vigado Palota irodahaz akvizicidjanak eldkészitésével parhuzamosan
megtortént az Aranykéz utcai parkoléhaz belsé felljitasa is. Fentieknek kdszénhetden Tarsasagunk egyediliként tud

a belvarosban multinacionalis cégek szamara is alkalmas, nagy alapteriletl iroda éplletet kinalni korlatlan szama par-
kolasi lehet8séggel.

A 2017-es évben szamos egyéb akvizicio célpont megvasarlasara vonatkozo targyalas kezd6dott meg, melyek zarasara
el6relathatolag 2018 évben kerdl sor.




@ ATARSASAG JOVEDELEMTERMELO INGATLANJAINAK
MUKODESI OPTIMALIZALASA

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

A Vilagorokség részét képezé Andrassy Gton talélhato, korabban kihasznalat-
lan ingatlan hasznositasarol a 2017. évben dontés sziletett. A hatérozat ér-
telmében megkezd6dott az épllet izembehelyezésének eldkészitése és teljes
kord rekonstrukcidjanak tervezése. A felljitast kovetden 3 szinten 750 m?-
en, a régi korok hangulatét idézé patinas, ,A” kategérias irodéak kerilnek kial-
akitasra, exkluziv belsé udvari parkolasi lehetéséggel.

A meglévd épllet atalakitdsa mellett az ingatlan tovabbi fejlesztési le-
hetéségeket hordoz magaban. A 718 m?-es telekingatlanra készitett épitési

engedély alapjan tovabbi 2.250 m? nettd bérbe adhatd irodaterllet épithetd.
2.2. Bajcsy Irodahaz, Budapest, VI. ker. Bajcsy-Zsilinszky Gt 57.

A Térsasagunk egyik legkiemelkedébb, mintegy 25.000 m? “A+” kategorias
irodafejlesztési potenciéllal rendelkezd ingatlana a belvaros kozpontjaban, a
Nyugati-tér vonzaskorzetében taldlhato. A fejlesztési célq, jelenleg ,B” kate-
gorias irodahazként mikodé épllet kihasznéaltsagat hatérozatlan idejl bérleti
szerz8désekkel 86%-ra noveltlk, fenntartva ezzel a fejlesztés megkezdéséig
az épllet jovedelemtermeld jellegét. A bérléi megelégedettség érdekében

korszerUsitésre kerdlt az épulet belsd udvaranak homlokzata.
2.3. Budapest, V. ker. Aranykéz utcai Parkolohaz

A 490 férdhelyes parkolohaz a belvaros szivében, a Vorosmarty tértdl par
perc tavolsagra talalhaté. 2017. évben az épllet teljes mUszaki és esztétikai
felljitason esett at, valamint bévilt az elérhetd szolgaltatasok kore, biztonsagi
kamerarendszer, rendszamfelismerd rendszer és 0 fizeté automatak keriltek
elhelyezésre. Az épllet kihasznaltsagat Uj bérldkkel, valamint a Vigado Palota

Irodahéaz bérbeadésaval 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 parkolohéz
12.000 m? ,A” kategorias, exkluziv hagyomanyos és ,loft” stilusG irodat-
erileteket kinal. A 100%-os kihasznaltsaggal mikédé épulletben tulajdonosi
igények mentén a bérleti szerzédések re-strukturalasra kerdltek, melynek
koszonhetéen az épllet jovedelemtermeld képessége 2017. évben mint-
egy 35%-kal nétt. Az iroda épllethez tartozéd parkolohaz kdzel 100%-os ki-
hasznaltsagat tovabb ndvelte a kerlletben bevezetésre kerilé fizetds parkola-
si rendszer. Tarsasagunk elkezdte vizsgalni az épuletben rejl6 tovabbi hasznos
irodateriletek kialakitasanak lehetéségét. Az eldzetes felmérések alapjan
tovabbi 1200 m? hasznos irodateriilet kialakitdsa és bérbeadasa valésulhat

meg 2018. év végével.

2.5. Victor Hugo Irodahaz, Budapest, XIlII. ker. Victor Hugo u. 18-22.

Budapest legnagyobb internet cserélé kozpontjanak, a BIX-nek (Budapest
Internet Exchange) otthont add épllet B kategorids irodaterileteket és

szerverhelységeket kinal a Vaci Gti irodafolyosé belvaroshoz kozeli szakaszan.

Az épllet kihasznaltsaga a 2017. évben 94%-os volt. Bérl6ink tobbsége -
kihasznéalva a BIX altal biztositott nagy savszélességet és az adatforgalom
korlatlan cseréjének biztositasat - tavkozlési és szerver hosting szolgaltatast
nydjto cég.

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

si projektet inditottunk, mely varhatoéan 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 m alapterilet( ,,B” kategérias épllet
évek 6ta 100%-o0s kihasznaltsaggal mikodik. A bérleti szerzédések re-struk-
turédlasanak és prolongalasanak eredményeként az épllet jovedelem termeld
képessége mintegy 15 %-kal novekedett. Tarsasagunk jelenleg vizsgalja az

éplletben rejlé tovabbi fejlesztési lehetdségeket.
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2.7. Ull&i ati épiiletegyiittes, Budapest, X. ker. Ull&i at 114-118.

Az éplletegyittes alig 15 perc tavolsagra a nemzetkozi Liszt Ferenc
Replilétértsl, tomegkdzlekedési csomépontban az UllSi at - Ecseri Gt
talélkozasanal talalhato. Az éplletegylttes 3 éplletrészbdl all, az elsd, mint-
egy 3.000 nm-es épilet 2021. november 30-ig tarté hatarozott idejl szer-
z6déssel szallodaként Uzemel, ennek keretében annak bérleti dijbevétele 2017.
év soran ~250%-kal emelkedett. Az eléz&hez kdzvetlendl kotdd6 méasodik, sz-
intén 3.000 nm méretl épllet 2015. év eleje ota irodahazként mikodik, mely-

nek kihasznaltsagat 78%-ra noveltik, bérléallomanya stabil.

A harmadik, eléz6 kettotdl fliggetlen, onélldé éplletrész hasznositasarol
2017. oktéberében sziletett dontés, melynek értelmében - a mai trendek
figyelembevételével - az éplletrész modern loft irodahazza alakul at, me-
lyben a fiatalos ,,open office” terlletek és a tetszés szerint alakithatd belsé

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

A portfélionk egyik legkllonlegesebb ingatlana a Luther-hazként ismert
épilet, mely a févéros egyik legforgalmasabb részén, a Raékoczi Gt 57. szam
alatt talélhato. Azingatlan belsé udvaraban talalhato az egykor templomként
muikéds, 2250 m? alapteriletd miemlék épllet.

Az ingatlan jelenleg 100%-ban - 2021. december 31-ig tartd bérleti szer-

z6déssel - sportkdzpontként hasznositott.
2.9. Madach téri épiilet, Budapest, VII. ker. Madach tér 3-4.

A korabban irodahazként muikodé épllet a Dedk tér és a Kirdly utca
vonzaskorzetében a Madach téren talalhato. Boltives szerkezete kilonleges
megjelenést kdlcsonoz a miemlékvédelem alatt allo épuletnek. Az immaron
4 csillagos szallodaként Gzemelé ingatlanban a 2017. évben 600 MFt-os bérléi
beruhazas kerllt beépitésre az ingatlanba, ami igy atalakitasra kerdlt hotel
funkciora. Az ingatlan jovedelmezdsége az elmilt évben 30%-kal ndvekedett,
koszonhetben a 12 évre sz616, 100%-0s kihasznaltsagot biztositd bérleti szer-

z6dés megkotésének.
2.10. Fenyd6haraszt Kastélyszall6, 2174 Verseg-Feny6haraszt

Az ingatlan az Eszaki-kézéphegységben, a Cserhat labanal talalhato, alig 58
km-re a févarostél Verseg-FenySharaszton. A jelenleg 4 négycsillagos szal-
lodaként mikodé épllet a romantikus kastélyok hangulatat idézi, korh(
batorokkal felszerelt 26 db kétszemélyes szobaval és 4 db 3 f&s apartmannal
varja vendégeit az év 365 napjan. A vendégek megelégedettségét a 2017 év-
ben megUjult elegans kézosségi terek, a nagy létszamot befogadd konferen-

ciatermek valamint a kastély kilénleges parkja biztositja.




@ ATARSASAG TULAJDONABAN LEVO Ill. KERULETI, 39 HA-0S HARSANYLEJTO FEJLESZTESI TERULET TELJES
KIDOLGOZOTT KONCEPCIOJANAK MEGVALOSITASA

3.1, Kozmiifejlesztés:
ABudapestilngatlanHasznositasiésFejlesztésiNyrt.aBudapestlll.kerilet,Harsanylejt&kertvarosfejlesztésétvégez-
te el a 2016-2017. években. A kdzel 20 ha-os terileten infrastruktira fejlesztés valdsult meg, 65 db 1000-2500 m?
méret(, 4-6lakasostarsashaz épitésérealkalmasépitésitelek, valamint 3db 4000 - 8000 m?nagysagt 30-501akasos
tarsashaz épitésére alkalmas telek kialakitasaval, lakoutcak épitésével és a teljes kozmUhalozat megvalositasaval Tar-
sasagunk sajat tulajdont ingatlanjain sajat finanszirozasaban. Az alabbi munkarészek kivitelezése sajat szervezésben
torténtageneralkivitelezével kotott szerzédésalapjan: Gtépités ésforgalomtechnika,ivovizvezeték halozat, csapadék
csatorna (elvalasztott rendszer), szennyvizcsatorna, szivargok. A tovabbi kdzmUvek a Tarsasagunk igénybejelentése
alapjan és koltségviselésével az érintett kdzmUlszolgéltatok sajat szervezésében valdsultak meg: gézellatas, villa-
mosenergia-ellatas, tavkozlési alépitmény, tavkozlési halozat.

A kivitelezés kezdete: 2016. oktober, miszaki atadas megkezdése: 2017. szeptember 15.
3.2 Epitési telkek kialakitasa értékesités céljara
A 2016. év végén elkezdett és a 2017. évben befejez&dott beruhazas soran 65 db 1.000-2.500 nm kozotti terdletd,

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

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

értékesités tervezett teljes arbevétele 5,23 Mrd Ft.




3.3 Epitési telkek kialakitasa sajat tarsashazi fejlesztés megvalésitasa céljabél

A 2017. év soran, a fenti projektekkel parhuzamosan kialakitasra kerilt 16 db 5 lakasos tarsashaz megvaldsitasara
alkalmas telektest is, amelyen Tarsasagunk sajat beruhazasban kezdte meg, majd 2017. &szétdl a Tarsasag 100%-os
tulajdonaban allé Harsanylejtd Kft. folytatta az exkluziv kialakitast, modern tarsashazak fejlesztését és értékesitését.

A lakésok eléértékesitése megkezd8dott, az elsé Utem lakdsainak dtadasa 2018 2. negyedévében varhato.

3.4 Epitési telkek kialakitasa nagy volumenti fejlesztés megvalésitasa céljabol

A telekkialakitdsok soran Tarsasagunk kialakitott nagyobb méretl projektek megvaldsitasara alkalmas fejleszté-
si telkeket is, amelyek alkalmasak 30-50 lakasos tarsashazak, 2.500 nm-es szolgéltatd épllet (lzlet) és kdzcéld in-

tézmény (6voda), illetve 4.000 nm-es irodaépiilet megvaldsitasara.
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Il. ATARSASAGNAL A 2017. EVBEN LEZAJLOTT LENYEGESEBB ESEMENYEK:

1.1. Kézgydilések:

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

A kozgyllés az alabbilényeges hatarozatokat hozta:

A kozgyllés elfogadta az eredmény felosztasra vonatkoz6 javaslatot (mely szerint a Tarsasag 2016. évre nem fizet
osztalékot). A kdzgyllés tudomasul vette az Igazgatotanacs és az Audit bizottsag beszamoldjat, tovabba a Kényv-
vizsgalo jelentését. A kozgyllés elfogadta a Tarsasag 2016. évi éves beszamolojat. A kozgy(lés tudomasul vette az
Audit bizottsag jelentését és a Konyvvizsgald jelentését a konszolidalt éves beszamolorodl. A kozgydilés elfogadta a
Tarsasag 2016. évi konszolidalt éves beszamolodjat. A kdzgyllés a 2016-os Uzleti év utolsé napjan, 2016. december
31-én a Tarsasagban igazgatotanacsi tisztséget betdltd lgazgatotandcsi tagok szamara a felmentvényt megadta a

2016-0s Uzleti évre.

Akozgyllés megvalasztotta a Tarsasag konyvvizsgalojat 2017, majus 16. - 2018. majus 15. kozti id&szakra (AJKA Konyv-
vizsgalo, Tandcsado és Szolgaltatod Kft. a konyvvizsgalatért felelés személy Budai Katalin) A kozgydlés elfogadta az
lgazgatdtanacsi tagok, az audit bizottsagi tagok és a konyvvizsgald dijazasardl szolo javaslatot. A kdzgyllés jéva-

hagyta a Tarsasag Felel&s Tarsasagiranyitasi Jelentést. A kozgyUlés felhatalmazta a Tarsasag lgazgatotanacsat sajat

részvény vasarlasara.

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

A kozgyllés az alabbi lényeges hatérozatokat hozta:

Akozgyllés jovahagyta, hogy a Tarsasag inditsa meg a szabélyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvan-
tartasba vételi eljarast és elfogadta az ehhez kapcsol6do vonatkozo kdzgyilési elSterjesztésben rogzitett alapszabaly

modositasokat valtozatlan tartalommal.

A kozgydllés a Tarsasag igazgatotanacsi tagi tisztségébdl Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest,
Bajnok Juditot és dr. Ungar Annét, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tisztségébdl Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi
Frigyest és Bajnok Juditot visszahivta és az Igazgatotanacs tagjava megvalasztotta a 2017. augusztus 15. és 2022.
augusztus 15. kozti id6szakra Berecz Kristofot, Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, dr. Ungar Annat és Horvath
LaszIot, 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.

A kozgylilés a Tarsasag allando konyvvizsgaldjanak az INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsadd Kft.-t,

a konyvvizsgalatért felelds személy Freiszberger Zsuzsanna megvalasztotta a 2017. augusztus 15.-2018. majus 15. kozti

id8szakra. A kdzgyUlés elfogadta a kdnyvvizsgalo dijazasarol szolo javaslatot.
A kozgyllés felhatalmazta az lgazgatotanacsot sajat részvény vasarlasara.

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

2017 jdlius 4. napjan megkotott sajat részvény tranzakcidjaval kapcsolatban.

A kdzgyllés elfogadta az Igazgatdtanacs elSterjesztése szerinti Vezetdi Részvényprogramot.
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Akozgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptokéjének felemelésére dolgozodirészvények kibocsata-
sa altal a vonatkozo kdzgyllési elbterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel és elfogadta az Alapszabaly ehhez

kapcsolodo kiegészitését a kozgyllési elSterjesztésben rogzitett valtozatlan tartalommal.

A kozgyllés felhatalmazta az Igazgatotanacsot a Tarsasag alaptékéjének felemelésére szavazatelsébbségi részvények

kibocsatésa altal a vonatkozo kozgyllési elSterjesztésben rogzitett valtozatlan feltételekkel

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

A kozgydllés az alabbi [ényeges hatarozatot 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:

APIO-21Vagyonkezelé és Szolgaltatd Kft. a Tarsasaghoz 2017. majus 3-an érkezett bejelentésében bejelentette, hogy
a Tarsasag altal kibocsatott barmely és valamennyi, névre sz616, szavazati jogot megtestesits, 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 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 odsszesen 3.990.949 darab, a Tarsasag altal

kibocsatott torzsrészvényre vonatkozoan fogadtak el érvényesen az Ajanlattevd ajanlatat.
3. Tulajdonosi struktira valtozasa a 2017. évben:
ATarsasag 5%-nal nagyobb tulajdonosainak személyében és tulajdoni hanyadaban a 2017. évben tobb véltozas 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
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 csdkkent.

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 Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat részvények szdma ezzel

1.800.000 darabrol 4.864.000 darabra véltozott és az Uigyletek eredményeképpen a Tarsasag tulajdonaban 1évé sajat

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

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdgok (angolul REIT, real estate investment trust) az USA-ban maér a hatvanas
években megjelentek. Két tipusa van, az equity és a mortgage. Az equity kdzvetlenil ingatlanokban tartja a vagyonat,
ez hasonlit a hazai tarsasagi forméara. A mortgage alapvetéen jelzalog-hitelezéssel vagy jelzalog-értékpapirok
vasarlasaval foglalkozik. Az elmdlt évtizedekben ezek a tarsasdgok Eurépaban is elterjedtek, hasonld paraméterek
mentén szabalyozzak ugyan &ket, de orszagonként el is térhetnek egymastol. Az elemzések szerint azonban a szabaly-
ozott ingatlanbefektetési tarsasagok (SZIT)-ek hozama hosszabb tavon sok méas befektetési format tulteljesitettek,
inflacio feletti hozamokat értek el, mérsékelt kockazattal. A SZIT-ek elénye a magas hozam, a magas transzparencia

(atlathatosag), a likviditas (t6zsdei eladhatosag), valamint az, hogy diverzifikacios lehetdségként szolgalnak.

A SZIT-ek intézménye 2011 ota taldlhatd meg a magyar jogban. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo
201. évi Cll. torvény értelmében, amennyiben egy nyilvanosan mikodd, tézsdén jegyzett részvénytarsasag meg-
felel a torvényben foglalt kévetelményeknek, Ugy az addhatdsag altali nyilvantartasba vételt kdvetden tobb ado és

illetékkedvezményben részesiil.

A 2017. évben a Tarsasag lgazgatotanacsa részletesen elemezte, hogy a Tarsasag milyen strukturélis atalakitast
kovetben felelhetne meg a jogszabalyban foglalt kdvetelményeknek, tovabba szamitdsokat végzett a tekintetben,
hogy révidtavon a nyilvantartasba vétellel mekkora dsszegl adomegtakaritast tudna a Tarsasag realizalni. A készitett
kalkulaciok alapjan az Igazgatétanacs azt javasolta a kozgyUllés szamara, hogy hagyja jova a szabalyozott ingatlan-
befektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi eljaras meginditasat és az ahhoz kapcsolodd Alapszabaly

modositasokat.

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

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

A kozgyllési hatarozatnak megfelelden a Tarsasdg a Nemzeti Add és Vamhivatalnal kezdeményezte a 2011. évi ClI.
torvény alapjan a Tarsaséag szabalyozottingatlanbefektetési elvallalkozasként torténd nyilvantartasba vételét. Akérel-
emnek megfeleléen a Nemzeti Ad6 és Vamhivatal a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasként a
2017. oktober 20-an nyilvantartasba vette. A 2011. évi ClI. torvény 4. § (3) bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlan-
befektetési elvallalkozésnak (SZIE) 2018. december 31-ig kell megfelelnie a szabalyozott ingatlanbefektetési tar-
sasdgokra vonatkozé valamennyi feltételnek. A SZIE Iényegében a SZIT ,elészobéja”, olyan tarsasag, amely még nem

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

ATarsasag a SZIT Osszes feltételrendszerének teljesitéséig, melynek végsd hatarideje 2018. december 31., SZIT el&tar-
sasagként (SZIE) mukodik, azonban ez alatt az atmeneti, eltarsasagi idészak alatt is élvezi a SZIT adozas elényeit.
A SZIT-ek a térvényi szabalyozas értelmében tarsasagi ado és iparlizési add mentesen végzik tevékenységiket, ezéltal
jovedelmezdségik jelentésen emelkedik és az ingatlanalapokhoz hasonldan csak két szazalékos vagyonszerzési illeték
terheli 8ket. A Budapesti Ingatlan Nyrt. a SZIT statuszbél adodoan koteles a mindenkori eredményének 90%-at osz-
talékkéent kifizetni. A SZIT statusz megszerzésének fobb feltételei a kdvetkez&k (a teljesség igénye nélkil, részletesen

lasd a 2011. évi ClI. torvényben):
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(@) kizarolag meghatarozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonl ingatlan adasvétele/
bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitményilizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem allt és nem all végelszamolas, csédeljaras vagy a birdsag altal jogerdsen elrendelt felszamolas hatélya alatt;
(c) legalabb eredményének 90%-at elérd mértékl osztalékot fizet, vagy ha szabad pénzeszkdzeinek Osszege ennél
kevesebb, akkor a szabad pénzeszkdzok dsszegének legalabb 90%-at, amennyiben a kifizetést pénziigyi intézménnyel
kotott hitelszerzédés nem korlatozza,

(d) projekttarsasagain (leanyvallalatain), mas szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagon (maximum 10% részesedés),
valamint épuletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kivil mas gazdasagi tarsasagban nem
rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasadgban egylttesen kozvetlendl az Osszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok és
hitelintézetek,

(f) legalabb otmilliard forint 0sszegl (konszolidalt) induld tékével rendelkezik,

(@) nyilvanosan mUikadik, kizarolag torzsrészvényt és dolgozéi részvényt bocsathat ki,

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

a teljes jegyzett tOke Osszes névértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése.
A fentieken tUlmenden a szabalyozas az eszkozportfoliora és a tarsasdag mukodésére vonatkozéan tovabbi

kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.

A Tarsasag a 2011. évi Cll. torvényben eldirt kozkézhanyad megteremtése kivételével mar teljesitette a SZIT-ekkel
szemben tamasztott valamennyi kdvetelményt, a 2018. évben pedig a torvény altal el&irt kdzkézhanyadot szeretnénk

megteremteni.

6. Tarsashazi ingatlan fejlesztés meginditasa

A Tarsasag 2017 méajuséban az A-Hid Zrt.-vel 4 db generalkivitelezéi szerzédést irt ala a Budapest, llI. kerileti Harsany-
lejtén elhelyezkedd négy darab épitési telken foldszint + 2 szint lakasok és 1 terepszint alatti teremgarazst tartalmazo,

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

7. Ingatlan akvizicio:

Tarsasag 2017 novemberében megvasarolta a Budapest, belterilet V. ker. 24408/4 hrsz. alatti, kivett irodahaz-
ként nyilvantartott, 1052 Budapest, Turr Istvan utca 6. szam alatt elhelyezked6 ingatlant. A K&H Banknak 2012-
ig a székhazaként szolgald emblematikus, kozel 15 000 négyzetméteres épllet teljes mértékben illeszkedik a Tar-
szomszédsagaban Iévé és a Tarsasag tulajdonaban allo Budapest, V. ker. Aranykéz utca 4-6. szam alatti Aranykéz Par-
kolohaz feltoltottségét és igy annak forgalmi értékét is varhatoan jelentds mértékben megndveli. Az ingatlan kivalo

lokacioval rendelkezik, igy annak tervezett részleges felGjitasat, atalakitasat kovetben az Igazgatotanacs varakozasai

szerint az kdnnyen és rovid idén belll magas bérleti dijért bérbe adhato lesz.
8. Hitelek:
A Tarsasag és a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. kdzott 2017. november 24-én |étrejott hitelszerzédés alapjan

a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 8.000.000.000 forint ¢sszegl forint alapl beruhazasi hitelt nydjtott a

Tarsasag részére.
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I1l. PENZUGYI ADATOK

A Tarsasag 2017. évi pénziigyi helyzetét bemutatd alabbi dsszefoglald jelentését a Tarsasag 2017. december 31-gyel
Uzleti évérél a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerinti allitottuk dssze. Felhivjuk a figyelmet arra,

hogy a jelentésben szereplé adatokat figgetlen kdnyvvizsgald még nem vizsgalta.

1. A SZIT térvényben meghatarozott miikddési feltételek szerinti atallashoz Tarsasagunk elkészitette a 2017. oktober

20-ai napra vonatkoz6 kdzbensd mérlegét és eredménykimutatésat, mely az alabbiak szerint alakul:

Egyedi kézbensé IFRS eredménykimutatas

adatok efFt adatok eft

2017.10.20 2016.12.31
Ertékesités nettod arbevétele 2039853 2585193
Egyéb mikodési bevétel 3260 4501729
Anyagjellegl raforditasok - 817 821 - 953330
Személyi jellegl raforditasok - 154883 - 310368
Ertékcsokkenés és értékvesztés - 8 988 - 24 818
Egyéb mikaodési raforditasok - 207484 - 4293170
Mkodési eredmény 853937 1505 236
Pénzlgyi bevételek 22 339 5097
Pénzigyi raforditasok - 107903 - 92 870
Adozas elétti eredmény 768 373 1437 463
Tényleges adoraforditas - 74 097 - 73 250
Halasztott ado 34 358
Adozott eredmény 694 276 1398 571
Egyéb atfogd jovedelem - 9670
Egyéb ingatlanok valos értékének valtozasa ado nélkdl
Egyéb ingatlanok valés értékvaltozasanak addhatasa - 9670
Teljes atfogo jovedelem 694 276 1408 241

Ebbdl:
Anyavallalatra jutd rész 694 276 1408 241



2. A magyar egyedi el6zetes nem konyvvizsgalt eredménykimutatas BIF Nyrt.

MAGYAR EGYEDI ELOZETES EREDMENYKIMUTATAS

adatok MFt adatok MFt

201712.31 2016.12.31

Ertékesités netto arbevétele 4709 2585
Egyéb mikodési bevétel 3 2417
MUkodési koltség - 2447 - 3645
Uzemi eredmény 2 265 1357
EBITDA 2598 1697
Pénziigyi mlveletek eredménye - 71 - 68
Adozas elStti eredmény 2194 2986
Tényleges adoraforditas - -
45 73

Arbevétel: A 2016. évi arbevétel 2.585 millié forint volt, a 2017. évben 1.898 millié forinttal ndvekedett 4.709 millio
forintra. A Tarsasag a 2017. év soran szarmazo tobbletbevételnek kdszonhetéen a 2017. évben az egy évvel korab-
bit tobb mint 1.898 millié forinttal meghaladd arbevételt ért el a mikodési kdltségek mintegy 32%-os csokkentése
mellett. Az EBITDA értéke igy 901 milli6 forinttal magasabb az el6z& évi bazisnal, 2.598 millio forintra emelkedett.
A BIF Nyrt. egyedi adozas elétti eredménye kozel 2.2 mrd Ft, amibél 694 millié Ft a SZIT adozasi rendszert megel6z4

tevékenységbdl szarmazik.
Miikédési kdltségek: 2016-ban 3.645 millié forint, mely 1198 millié forinttal csdkkent, igy 2017-ben 2.447 millio forint
lett. A mUkodési koltségek valtozasanak jelentés oka 2016-ban eladott nagy értékd telkek kdnyvszerinti értéke, vala-

mint a meg nem valésult beruhazasok kivezetése.

Tényleges adoraforditas: 2016-ban 73 millid forint, ami 28 millié forinttal csékkent, 2017-ben 45 millié forint varhato.

A térsasagi ado meérték csokkenésének oka, hogy a Tarsasagunk 2017. oktober 20-aval szabalyozott ingatlanbefek-

tetési eltarsasagként nyilvantartasba vételre kerilt. Ennek nagy elénye, hogy a nyilvantartasba vételt kdvetd iddszak-
ban - amennyiben a Tarsasag teljesiti SZIT-ekkel szemben tdmasztott valamennyi kdvetelményt - tarsasagi adot és

iparlzési adot nem kell szamolni és megfizetni.




2017 januér 1-ével Tarsasagunk a torvényi eldirasoknak megfelelden IFRS egyedi beszamolot készit. A magyar és IFRS

eredmény kimutatas kozotti differencia az IFRS sajatossagaibol adodik.

Az IFRS szerinti eredménykimutatasban nem szerepel a Tarsasag befektetési céllal tartott ingatlanjainak az értékcsok-
kenése, mert ezen épileteket valos értéken fliggetlen értékbecslé altal készitett jelentés alapjan tartja nyilvan.
Eredménykimutatéas hatasa ezen eszkdzoknek a targyév végi és eldz8 évi értékbecslés kozotti kiilonbség. IFRS elézetes

nem konyvvizsgalt eredménykimutatas:

IFRS egyedi elézetes eredménykimutatas BIF Nyrt.
adatok MFt adatok MFt

2017.12.31 2016.12.31

Ertékesités nettd arbevétele

Egyéb mUkodési bevétel

MUkodési koltség

Uzemi eredmény
EBITDA
Pénziigyi mlveletek eredménye

Adozas elStti eredmény

Tényleges adoraforditas

A Tarsasag kozgyllése a 2018. aprilis 26. napjan megtartandé kozgydllésén fog donteni a SZIT torvény éaltal szabott
keretek kozott kifizetendd osztalék mértékérél. A Tarsasag Menedzsmentje a SZIT térvényben foglalt jogszabalyi
kotelezettségeken tilmenden arra fog javaslatot tenni, hogy a Tarsasag a 201/. Gzleti évben - és nem kizardlag a SZIE
idGszak alatt — elért eredményének 90%-at eléré mértékd osztalék kifizetésérdl hatarozzon. A kifizetni javasolt osz-
talék mértéke az elézetes, nem auditalt, mérlegadatok alapjan - figyelembe véve a Tarsasag sajat tulajdonaban 1évd

részvényéllomany jelenlegi mértékét - varhatoan el fogja érni a 94 Ft/részvény osszeget.
A SZIT térvény rendelkezéseire figyelemmel a Tarsasag ingatlanfejlesztési tevékenységét a jovében a Tarsasag 100%-

os tulajdonaban allo Harsanylejté Kft. végzi, ezért az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos raforditasok a Harsanylejté Kft.

pénzlgyi beszamoldiban, illetve a Tarsasag konszolidalt Uzleti beszamoldiban jelentkezik.
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A jelen onkéntes tajékoztatd jelentés tartalmazza a Tarsasag IFRS szabélyok szerint készilt, targyidészakra és
bazisidészakra vonatkozo konszolidalt mérlegét, illetve eredménykimutatasat, az ezekhez flizott értékelést és a cég
mikodésével kapcsolatos fontosabb informaciokat. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy a jelentésben szerepld adatokat
fliggetlen konyvvizsgald nem vizsgalta.

IV. Nyilatkozat

A Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. ezGton nyilatkozik arrél, hogy a jelen dnkéntes tajékoztatoja

P

a valésagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, az megbizhatd képet ad a Tarsasag helyzetérdl, fejlédésérdl

és teljesitményérol.

Budapest, 2018. marcius 5.

s .
Dr. Ungéar Anna az lgazgatotanacs elndke Sajgal Gabor vezérigazgatd

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.

BIF 2017 16



