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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 tajékoztatni a Tisztelt részvényeseit, lizleti partnereit, befektetdit
a Tarsasag iigyvezetésérol, 2019. évi iizleti tevékenységérol és vagyoni helyzetérol.

2019. 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 2019-es évben. Az Igazgatotanacs 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 felelds Igazgatotanacsi
vagy menedzsment tagot, az Igazgatdtanacsi iilésen el6terjesztett ligyet megtargyalja, abban hatarozatot
hoz, és annak végrehajtasat ellendrizteti. Az Igazgatdtanacs az éves mérlegzard kozgytilések kozotti
idétartamra meghatarozza rendes iléseinek idépontjat és a sziikséges mértékben ezek varhato
napirendjét.

Az lIgazgatotanacs 2019. évben 9 iilést tartott. Az Igazgatdtanacs elektronikus uton tovabbi 9
alkalommal dont6tt 2019-ben.

A Tarsasag Igazgatotanacsanak tagjai (2019. december 31.)

Név Pozicidé Megbizatas kezdete Megbizatas vége
dr. Ungér Anna, Elnok 2017.08.15 2022.08.15
Berecz Kristof Alelnok 2017.08.15 2022.08.15
Tzvetkov Julian tag 2017.08.15 2022.08.15
dr. Harshegyi Frigyes tag 2017.08.15 2022.08.15
Vaszily Miklos tag 2017.12.22 2022.08.15

1. A Tarsasag iizletpolitikaja, iizleti tevékenysége a 2019. évben

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (székhely: 1033 Budapest Polgar utca 8-10.)
(,,Tarsasag” és vagy ,,BIF”) részvényesei a 2016. december 23-an megtartott rendkiviili kozgytilésen
egy teljesen 0j, az ingatlanvagyon intenziv fejlesztését és ezaltal a Tarsasag jovedelmezdségét javitd
fejlodési palya megvalositasanak kidolgozasara kérték fel az Igazgatdtanacsot. A Tarsasag 2019. évi
tizleti tevékenysége iS mar ezen 1j, az alabbiakban felsorolt fejlesztési stratégia és célok megvalositasa
mentén zajlott:
» A Tarsasag meglévé jovedelemtermeld ingatlan-portfolidjaba illeszked6 iroda és egyéb épiiletek
felkutatasa és akviziciok lebonyolitasa.
» Meglévo ingatlan-portfolioban rejlé maximalis jovedelemtermelési potencial kihasznalasa,
valamint az irodahazak miik6désének optimalizalasa.
» A Tarsasag tulajdonaban 1évé Budapest, I11. kertileti, 39 hektaros Harsanylejto fejlesztési teriilet
teljes kidolgozott koncepcidjanak megvalositasa.

A Térsasag ingatlanfejleszt0, hasznositd cégként a sajat tulajdonu ingatlanjainak (iroda, illetve egyéb
épiileteinek és parkolohazainak) bérbe adas titjan torténd hasznositasaval, ezek tovabbi fejlesztésével és
a sajat tulajdonu épitési telkeinek az értékesitésével, azokon torténd ingatlan-fejlesztésekkel, valamint
az elkészilt ingatlanok hasznositasaval és értékesitésével foglalkozik.


http://www.bif.hu/
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A Tarsasag a Nemzeti Ado- és Vamhivatalnal 2018. december 20-an kezdeményezett, a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CIL térvény (,,SZIT térvény”) SZIT térvény szerinti
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként torténd nyilvantartasba vételi kérelmének megfelelden a
Nemzeti Ado- és Vamhivatal a Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként 2018. december
31-i hatallyal nyilvantartasba vette.

2019. évi Igazgatotanacsi Jelentés

A Tarsasag a tulajdonaban 1év6 ingatlan tipusoknak megfeleléen az alabbi fobb ingatlanpiaci
szegmensek teriiletén tevékenykedik:

* Jrodahazak

= Parkolohéazak

= FEpitési telkek

» Lakoingatlanok

= Szallodak

Irodahazak

A fOvaros egészét nézve az iiresedés 2019. IV. negyedévében rekord alacsonyra, 5,6%-ra siillyedt. A
bérldi aktivitds 46%- a Vaci Uti folyoson volt mérhetd, ezt kovették a Nem-Kozponti Pest és Buda-
Kozpont részpiacok. Az iiresedési rata csokkenése mellett az irodapiacon a bérleti dijak ndvekedése is
megfigyelhet6 mind a meglévé irodahazak, mind pedig a fejlesztés alatt all6 épiiletek esetében is. 2019.
IV. negyedévében mindosszesen 24.300 m? 1j irodahaz fejlesztés keriilt atadasra, az irodapiacra 0j
szerepl6ként belépdk 28.170 m?-en béreltek irodat. Az utolsé negyedévben 170 0j bérleti szerzédés
regisztraltak, az ligyletek 4tlagos mérete 1.091 m? (forras: CBRE).

2019. december 31-én Tarsasagunk infrastrukturalis és kozlekedési szempontbol kivalo elhelyezkedésii
kihasznaltsdggal miikodtek a 2019-es tizleti év végén, mely minimalis mértékben marad el a piacon mért
adathoz képest. Irodahazaink esetében legfobb célunk a bérlok elégedettségének fenntartasa és ezaltal a
bérleti szerzodések meghosszabbitasa, melyet Gj szolgaltatasok bevezetésével, folyamatos lizemeltet6i
jelenléttel és karbantartassal ériink el. ,,A” kategorias irodahazaink esetében kiemelt figyelmet forditunk
a kozosségi terek modernizaldsara és a felszabaduld irodateriiletek teljeskortt felujitasara,
korszerisitésére. Két ,,B” kategorias irodahazunk (A Budapest XII. keriilet Varosmajor utca 12-14. szam
alatti irodahaz (,,Varosmajor12 Irodahaz”), és a Budapest VI. keriilet Bajcsy-Zsilinszky ut 57. szam
alatti irodahaz (,,Bajcsy-Zsilinszky tti Irodahaz”) esetében az épiiletek Gjrapozicionalasa és fejlesztése
a cél, a fennmarado 3 épiilet esetében vizsgaljuk a modernizalas miiszaki lehetdségeit. A Flérian Udvar
Irodahaz (Budapest III. keriilet Polgar utca 8-10.) és a BIFLOFT Irodah4z (Budapest X. keriilet Ul16i
ut 114-116.) esetében a lejard szerzédések miatt felszabaduld teriiletetekre az 0j bérlék megkeresését
er6s marketing tevékenységgel, kiemelten kezeljiik.

Parkol6hazak

Budapesten tovabbra is komoly kdrnyezeti és forgalmi problémat jelent az autosforgalom, hiszen a
fovarosban naponta akar 260 ezer gépkocsi is megfordul. A tomeges gépjarmithasznalatbol adodo
probléma megoldasara a P+R parkolok, valamint a mar meglévé iizleti alapon mitkodd parkolohazak
mellett szamos 0j gardzs fejlesztés indult, tovabba mobil applikacio segitségével egyre tobb épiilet
(szalloda és irodahaz) szabad kapacitasait vonjék be a folyamatosan jelentkez6 igények kiszolgalasara.
Az elektromos autdk térhoditasanak eredményeként a gépjarmiivek parkoltatasan tul egyre nagyobb
igény jelentkezik az elektromos toltdallomasok, valamint a kapcsolédd szolgaltatasok (automosas és
kozmetika, valamint gumicsere szolgaltatasok) létesitésére is, igy a parkolohazak piaca folyamatos
fejlédésben van.

Tarsasagunk tulajdondba 2 parkolohaz tartozik, melyek elsddlegesen az adott parkolohazhoz szorosan
kapcsolodo irodahaz bérldit hivatottak kiszolgalni.
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A Vigado Palota irodahaz (Budapest V. keriilet Apaczai Csere Janos utca 9.) (,,Vigado Palota Irodahaz”)
mellett talalhaté Aranykéz Parkoléhaz (Budapest V. keriilet Aranykéz utca 4-6.) kihasznaltsaga tovabb
¢élénkdilt a 2019-es iizleti évben, szerzédéses dllomanyunk és az o6radijas parkoldsok szama is jelentds
ndvekedést mutatott.

A Téarsasag tulajdonaban van tovabba a Flérian Udvar Irodahaz részét képez6 parkolohaz is, amely az
irodahdz bérl6in tal egyéb bérlok szamara is igénybe veheto.

Mindkét parkoldhazunk a legujabb, magyar fejlesztésii, mobil-applikacids parkolasi rendszerrel és
korszerii fizetési lehet6ségekkel igyekszik maximalis szolgaltatasi szinvonalat biztositani.

2019. évi Igazgatotanacsi Jelentés

7.

Epitési telkek
Az épitési telkek piaca szorosan 0sszefiligg a lakaspiacon és az épitéiparban zajlo eseményekkel. A GKI

2019. oktdberi felmérése szerint a lakaspiacon véget ért az emelkedd arak korszaka, Budapesten mar
inkdbb kinalati piac kezd kialakulni. Az 11j lakésok piacan a fejlesztési, illetve az értékesitési lendiilet
visszaesett az 5%-r61 27%-ra emelkedd AFA-tartalomnak, illetve az épitéipari kapacitashianynak és a
névekvo kivitelezési araknak koszonhetGen, ezzel szemben az arak atlagosan 16%-kal néttek az egy
évvel korabbi adatokhoz képest. Mindezek eredményeként az épitési telkek piacan is lassuld trendre
szdmitunk.

Az épitési telkek piaca a Tarsasag fejlesztésében megvalosuld Harsanylejté Kertvaros szempontjabol
relevans, amelynek keretében a Téarsasdg mintegy 39 hektar teriileten fejlesztési projektet
(,,Harsanylejté6 Projekt”) inditott el az elmult években, tobb iitemben. A projekt részeként
telekfejlesztés, lakoingatlan fejlesztés és kereskedelmi egységek épitésére alkalmas telekingatlanok
kertiltek kialakitasra az alabbi bontasban:
= Telek-fejlesztés I.-1I. item keretén beliill minddsszesen 153 telekingatlan keriilt kiszabalyozasra,
kivitelezésre €s értékesitésre. A projekt fejlesztési és értékesitési szempontbol is sikeresen lezarult
(a fenti I.-I1. iitem teljes teriilete meghaladja a 25 hektart).
= | akéingatlan-fejlesztés

o A lakoingatlan-fejlesztés |.-11. iitemében, mintegy 1 hektaros teriileten 6sszesen 40 db 55-99
m? kozotti lakas keriilt felépitésre. A lakoingatlan-fejlesztés 1. {itemében felépitett 20 lakas
értékesitése 2019. évben sikeresen lezarult, a lakodingatlan-fejlesztés II. iiteme soran
megvalosulo tovabbi 20 lakas atadasa 2020. év. 1. félévében varhatd. Az értékesitettség 2019.
év végével 60%-ot tett ki. A projekt tulajdonosa a Tarsasag 100%-os tulajdonaban 1évo
Harsanylejt6 Ingatlanforgalmazo6 és -kezel6 Kft.

o A lakoéingatlan-fejlesztés I11.-IV. litemében a Téarsasag tulajdonaban 4ll6 8 telekingatlanbol
alloé, mintegy 1 hektaros fejlesztési teriileten 40 db lakas épitésére van jogerOs épitési
engedély.

o Lakoingatlan-fejlesztésre alkalmas tovabbi 3 telekingatlanbdl 4llo, tobb mint 2 hektaros
teriileten a jelenlegi szabalyozas értelmében egy-egy 30, 50, illetve 55 lakasos tarsashaz
épitésére nyilik lehetdség.

» Kereskedelmi egység fejlesztésére alkalmas telekingatlan, ami egy megkozelitleg 1.000 m?-es
kiskereskedelmi egység épitésére alkalmas, mintegy 0,4 hektaros tertilet.

* |rodafejlesztésre alkalmas tobb mint 1 hektaros telekingatlan hozzavetéleg 2.500 m?-es irodai
komplexum épitésére alkalmas.

A Tarsasag folyamatosan vizsgalja az egyes ingatlanokhoz kapcsoloddan a legjobb lehetéségeket. Eddig
a Harsanylejt6 Telkek I.-II. iitemének és a Harsanylejté lakoingatlan-fejlesztés I.-II. iitemének
megvalositasarol sziiletett dontés, amely fejlesztések mar vagy lezarultak vagy a lezaras felé kozelednek.
A tobbi fejlesztési lehet6ség esetében a Tarsasag az aktualis piaci trendek alapjan fogja mérlegelni a
lehetoségeket a fejlesztések elinditasarol vagy telekingatlanként/projektként torténd értékesitésérol.
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Lakoingatlanok

A Harsanylejtd Projektben megvalosulo lakoingatlan fejlesztésen tul a Tarsasag 2018. decemberében
ingatlan adasvételi szerzédést kotott a Budapesti Elektromos Miivek Nyrt.-vel az ELMU 1/1 aranyu
tulajdonat képezo, a Budapest, 1. keriilet 6775 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a 1012
Budapest, Attila 0t 99. és a 1012 Budapest, Logodi utca 42. szamok alatt talalhato ingatlan (,,Attila ti
ingatlan”) targyaban. Az akvizicio lezarasat kovetden az ingatlanra egy fejlesztési koncepcio keriilt
kidolgozasra, melynek keretében 2019. novemberében a Téarsasag a D.V.M. Construction Févallalkozo
Kft-vel generalkivitelezdi szerzodést irt ala az ingatlan atalakitasi, kivitelezési, szerelési munkainak az
elvégzése targyaban. A kivitelezés sordn az ingatlanban 16 exkluziv lakas keriil megvalositasra. A ,,New
York”-i mintara megalmodott épiilet kiilonlegességét a Varnegyedben valo elhelyezkedésén és a lakasok
egyedi stilusan tul, az épiileten beliil igénybe vehetd luxusszolgalatasok biztositjak majd. A kivitelezés
befejezését kdvetden a kialakitott lakasokat bérbeadas utjan kivanjuk hasznositani.

2019. évi Igazgatotanacsi Jelentés

Szallodak

A korabbi évek trendjének megfeleléen, 2019-ben is emelkedés volt megfigyelheté a Budapesten
eltoltott vendégéjszakak szamaban. A szallodak altalanos kihasznaltsaga 2019. I1. félévében 84,5%-0n
allt. 2019. II. félévében ot 1) hotel fejlesztés kertiilt atadasra dsszesen 530 szobdval, amelybdl négy a
fovarosban, mig egy vidéki lokacioban helyezkedik el. Jelenleg 29 0j hotel fejlesztés van folyamatban,
amely 3.560 szobaszammal fog piacra keriilni. Az 01j atadasok korében jellemzéen a 4 csillagos hotel
fejlesztések dominalnak. Az elmult években 80 szobas vagy anndl kicsivel nagyobb méretii hotelek
mikodtek a leghatékonyabban, ezekre volt a legnagyobb kereslet, mig az 01j trendek a 160-180 szobas
hotelek felé mutatnak nagyobb érdeklodést, befektetéi kedvet. A szallodaipar komoly novekedésre
szamitott 2020-ban egyrészt a direkt azsiai repiild jaratok beinditadsaval, masrészt a turisztikai ado 18%-
16l 5%-ra valo csokkentése miatt. A koronavirus-vilagjarvany viszont legnagyobb mértékben a turizmus
iparagat, azon belill a vendéglatdo egységeket és szallodakat érinti, ami a fejlesztéi aktivitast is
hatranyosan befolyasolhatja (forras: CBRE).

A Tarsasag tulajdonaban jelenleg 3 olyan ingatlan talalhatd, amelyeket az azokat bérbevevo
vallalkozasok szallodaként iizemeltetnek. Ez azt jelenti, hogy a Tarsasagnak tovabbra sincs szallashely-
vagy vendéglatd-szolgaltatasbol szarmazo jovedelme, kizardlag az altala tulajdonolt ingatlanokat adja
bérbe.

A turisztikai szempontbdl az egyik legkiemelked6bb belvarosi lokacioval rendelkezé Madach téri
ingatlanban (Budapest V. keriilet Madach Imre tér 3.) 4 csillagos szalloda iizemel 115 szobaval. A
vidéki turizmust kedveldket szolitja meg a Fenyoharaszt Kastélyszalld (2174 Verseg, FenyOharaszt
Kastélyszallo), melyben 4 csillagos szalloda miikodik 26 szobaval + 4 apartmannal. A Liszt Ferenc
nemzetkdzi reptér vonzaskorzetében, a reptéri folyoson elhelyezkedd Ullsi Gti ingatlankomplexum
(Budapest X. keriilet Ul15i ut 114-116.) ,,C” Epiiletében 3 csillagos szalloda tranzithotelként miikodik
81 szobaval + 1 apartmannal.

keriilet Andrassy Gt 82. szam alatt taldlhatd (,,Andrassy uti ingatlan”). Az 1.442 m? alapteriiletti
telekingatlanon egy Boutique Hotel koncepcid kidolgozasa van folyamatban.

A koronavirus-helyzetnek, illetve annak alakuldsanak varhatoan lesznek sajnos negativ hatdsai a
Tarsasag 2020. évi terveire, célkitiizéseire, ideértve a folyamatban 1évo fejlesztéseit is; ezen varhato
negativ hatdsokat egyeldre nehéz megbecsiilni, szamszeriisiteni. A koronavirus terjedése, egyes bérldink
altal varhatoan kezdeményezésre keriilé beérleti szerzédések ujratargyaldasa vagy bérleti szerzédések
megsziintetésének kezdeményezése, illetve a folyamatban 1évd fejlesztések esetleges csuszasa okdn,
tovdabba a beszallitoi és szolgaltatoi kapcsolatainkon, valamint dolgozdinkon keresztiil hathat a vallalati
miikodésre. A Tarsasdag a fenti kockdzati kitettségének minimalizaldsa és dolgozoi védelme érdekében
szorosan figyelemmel kiséri az aktudlis helyzetet — kiemelten a kormdnyzati és a hivatalos szervek
intézkedéseit — és annak megfeleléen folyamatosan vezet be ujabb intézkedéseket, illetve biztosit
tajékoztatast dolgozoinak és partnereinek.
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1. Kiemelt pénziigyi adatok

2019. évi Igazgatotanacsi Jelentés

A Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett 2019. évi auditalt
Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasai kiemelt pénziigyi adatai

Eredménykimutatas (IFRS, auditalt)

az adatok ezer forintban 2018 2019
Ertékesités netto arbevétele 3792 057 5288 254
Egyéb miikodési bevétel 6 700 510 350 046
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 809 163 132 299
Sajat eloallitast eszkozok aktivalt értéke 0 58 441
Anyagjellegli raforditasok -1981 075 -2 157 835
Személyi jellegii raforditasok -354 330 -458 306
Egyéb miikodési raforditasok -377 596 -505 240
EBITDA 8 588 729 2 707 659
Ertékcesokkenés és értékvesztés -37 327 -227 173
Miikodési eredmény 8 551 402 2 480 486
Pénziigyi bevételek 8 353 16 209
Pénziigyi raforditasok -263 150 -206 683
Adozas elétti eredmény 8 296 605 2290012
Tényleges adoraforditas -16 551 -13 270
Halasztott ado 522 -860
Adoézott eredmény 8 280 576 2 275 882
Kiemelt mérlegtételek (IFRS, auditalt)
az adatok ezer forintban 2018.12.31 2019.12.31
Befektetési célu ingatlanok 39 799 004 41 696 004
Even tiili eszkézok dsszesen 40 798 251 42 695 504
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 9 850 843 14 937 817
Forgdeszkozok 6sszesen 12 610 378 17 284 975
Eszkozok osszesen 53 408 629 59980 479
Jegyzett toke 2870244 2870244
Anyavallalatra juto sajat toke dsszesen: 41 451 550 41 158 588
Pénziigyi kotelezettségek 9 153 569 15 618 427
Hosszii lejaratu kételezettségek dsszesen 9166 183 15 635 060
Pénziigyi kotelezettségek 769 541 515 354
Révid lejaratu kételezettségek dsszesen 2 790 896 3186 831
Kotelezettségek és sajat toke dsszesen 53 408 629 59 980 479
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IV. Osszegzés, az Igazgatotanics elGterjesztései, javaslatai

2019. évi Igazgatotanacsi Jelentés

Az Igazgatétanacs kozgyilesi elfogadasra javasolja a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2019. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasait az alabbi fo6bb
szdmokkal:

Meérleg f60sszeg: 59760 334 E Ft
Sajat toke: 41 754 856 E Ft
Arbevétel: 4 366 881 E Ft
Addzas elbtti eredmény: 2296 950 E Ft
Meérleg szerinti eredmény: 2 283 680 E Ft

Az Igazgatotanacs az alapszabaly és a SZIT torvény iranyadé rendelkezéseire, valamint a 2019. évi
eredményre is figyelemmel, a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint
készitett 2019. évi auditalt Egyedi Eves Pénziigyi Kimutatasai alapjan osztalékként kifizethetd szabad
eredmény és eredménytartalék terhére 2.568.844.400 forint, azaz kétmilliard-6tszazhatvannyolcmillio-
nyolcszaznegyvennégyezer-négyszaz forint dsszegli részvényenként 10 forint, azaz tiz forint osztalék
kifizetését javasolja. A fenti osztalékkalkulacio soran a Tarsasag mar részvényeik névértéke ardnyaban
felosztotta a sajat részvényekre es6 osztalékot az osztalékra jogosult részvényesek kozott.

Az Igazgatotanacs kozgyiilesi elfogadasra javasolja a Tarsasag Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett 2019. évi auditalt Konszolidalt Eves Pénziigyi Kimutatasait az
alabbi fébb szamokkal:

Mérleg f60sszeg: 59980 479 E Ft
Sajat toke: 41158 588 E Ft
Arbevétel: 5288 254 E Ft
Adoézas elotti eredmény: 2290012 E Ft
Mérleg szerinti eredmény: 2275882 EFt

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. Igazgatotanacsa ezaton nyilatkozik arrdl, hogy a
Tarsasag IFRS szerint készitett 2019. évi Anyavallalati és Konszolidalt Eves Jelentései a valosagnak
megfeleld adatokat és allitdsokat tartalmaznak, nem hallgatnak el olyan tényt, amely a Tarsasag
helyzetének megitélése szempontjabol jelentéséggel bir.

Budapest, 2020. aprilis 29.
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dr/Ungar Anna
az Igazgatotanacs elndke
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