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Javaslattétel a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. kozéptavu stratégiajara

A Tarsasag lgazgatétanacsa, figyelemmel a javuld ingatlanpiaci helyzetbdl adodo lehetéségekre, a Tarsasag
eddigi mlkodésére, az elmult években folytatott, a tarsasag kozép és hosszu tavu mikodését befolyasold
stratégiai vizsgalatokra, az alabbi kozéptavu (2-4 év) stratégiat terjeszti a Tarsasag Kozgyiilése elé.

Ingatlanpiaci helyzetelemzés:

2015-ben a budapesti ingatlanpiac tovabbi javulast mutatott a BIF szdmara fontos iroda és lakas piacon, valamint
az épitési telkek piacan is. Az iroda piacon tovabb csokkent a kihasznalatlansag, és folytatddott a bérleti dijak
emelkedése is, bar az effektiv bérleti dijak szintje nehezen meghatérozhat6. A lakas és telekpiac javulé szamai
tovabb er6sodtek az elmult idészakban bevezetett lakasépitést tamogatd kormanyzati intézkedéseknek
koszonhetéen, igy alapvetéen elmondhatd, hogy a kovetkezd 3-18 honapban (amennyiben az orszag és a
vilaggazdasag szintien nem torténik kedvez6tlen fordulat) az ingatlanpiac tovabbi erésodése varhato.
Megjegyzendd ugyanakkor a korabbi gazdasagi és ingatlanpiaci vélsag tapasztalatai alapjan, hogy fennall a
veszélye annak, hogy a piacokon tapasztalhatd pénzbdség, és felfokozott befektetési kedv ingatlanpiaci buborék
kialakuldsahoz vezet, amely kedvezétlen valtozasok esetén kipukkanashoz vezethet. Az ipardgi konjunktura
ciklikussagat figyelembe véve, lokalis iparagi csticshoz kézelithetlink.

BIF helyzetértékelés:

A 2008 - 2009-ben kezdddd globalis pénzigyi majd gazdasagi valsag az ingatlanpiacokat is sulyosan
megtépazta, s ez a folyamat a magyar gazdasagon, ezen beliill a magyar ingatlanpiacon is lezajlott, s azt
alaposan megviselte. Az ezen a piacon —alaptevékenységének kdszdnhetéen- aktiv BIF a valsagot az adaptiv
atvészelte. Ennek sikerét segitette a transzparens miikddése, az ingatlanallomany minéségének fejlesztése, a
megfeleld szintl t6ke/hitel aranyanak folyamatos javulasa, a felkésziilt szakmai stdb - beleértive a
menedzsmentet, az Igazgatotandcsot és munkavallaléi oldalt is — példamutatd hozzaallaséat.

A valsag enyhiilését kdvetden a Tarsasag eredményessége - az Igazgatétanacs és a Menedzsment lépéseinek,
eréfeszitéseinek kdszonhetben - javult, kdszénheten elsésorban az értékesitési arbevétel emelkedésének
(Harsanylejt6 Kertvaros, Castrum Haz), az irodahdzak kihasznéltsag ndvekedésének, illetve egy-egy
jovedelemtermeld és fejlesztési ingatlan értékesitésének, (Teréz Krt, Kiraly utca) melyek bevételeit a Tarsasag
jelentds részben tudta fennalld hiteleinek elétorlesztésére forditani.

Az elmult években (2013-2015) a BIF tobb izben alaposan megvizsgalta a tarsasag stratégiai lehetdségeit, mely
soran elemzésre, megvizsgalasra keriilt tékepiaci forrds bevonasa, Uj/attraktiv jovedelemtermeld ingatlanok
akvizicidjanak lehetésége és a portfolid egyben torténd értékesitésének lehetdsége is. Az Igazgatdtanacs
2016.03.10.-i Ulésén tovabbi stratégiai irdnyokat vizsgalt meg, melyek az alabbiak voltak:

1. Ertékesités: minden, a portfoliéban levé ingatlan értékesitése, a Harsanylejté Kertvaros esetében fejlesztést
kdvetden, a tobbi ingatlannal Utemezetten, 1-3 év alatt.
célja: kedvezd piaci kdrnyezet kihasznélasa, részvényesi érték maximalizalasa 1-3 éven beldl

2. Atalakulas: fejlesztési ingatlanok értékesitése, jovedelemtermeld ingatianok hosszu tavu bérbeadésa,
hasznositésa.
célja: kedvezé piaci kdrnyezet kihasznalasa, részvényesek szamara stabil osztalékjovedelem biztositasa,
hiszen 2007. 6ta a Tarsasag nem fizetett osztalékot.

3. Valtozatlansag: a jelenlegi miikddés fenntartdsa, mely sordn egyedi értékesitési, fejlesztési dontések
hatérozzak meg az egyes ingatlanok tovabbi hasznositasat, azzal az opcioval kiegészitve, hogy -
amennyiben a Tarsasag pénziigyi pozicioi lehetévé teszik — akvizicios lehetdségeket is mérlegel.
célja: ingatlan portfolié valtozatlanul tartasa



Az Igazgatésag altal a Kozgyiilésnek elfogadasra javasolt stratégia:

A fenti stratégiai lehetéségek kozll a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. Igazgatotanacsa az 1.
szamu, a portfolio teljes értékesitését célzo stratégia elfogadasara tesz javaslatot a Kozgylilésnek az alabbiak
szerint:

Tekintettel arra, hogy az ingatlanok tobbsége a jelenlegi ingatlan-piacon j6 értékesitési lehet6ségekkel
rendelkezik, valos stratégiai lehet6ség a portfolio el6re elhatarozott Utemterv szerinti értékesitése, az
értékesitéshdl befolyd arbevételbdl a hiteltorlesztést kovetden a részvényesek részére torténd osztalékfizetés,
majd ezt kdvetden a trsasag mikodésének megszintetése. A teljes értékesitési folyamat becsilt futamideje 3
év, a Harsanylejté Kertvaros projekt figyelembevétele nélkil 2 év.

A jelenlegi piaci viszonyok alapjan kijelenthetd, hogy a kdvetkezd 6-18 hoénap tlinik a legalkalmasabbnak a
portfolié ingatlanjainak egyenkeént, illetve egyes esetekben, csomagokban torténd értékesitésére. A magyar és
nemzetkdzi ingatlanfejlesztd tarsasagok keresik a jo akvizicios lehetéségeket, a piacokon jelenleg még meglévo
pénzbdség és az orszag varhatd hitelfelmindsitése a kdvetkezé idészakban Uj pénzlgyi befektetsi érdeklédést
vonzhat Magyarorszagra.

Annak érdekében, hogy a fentiek szerint varhatéan 2 éves idétavra elhizodo értékesités alatt a Tarsasag
mikoddképessége folyamatosan fennmaradjon, javasolt a portfolié ingatlanjainak piacra vitelével egy el6re
elhatérozott Utemezés szerint eljarni. Els6 korben azon ingatlanok értékesitése javasolt, amelyek nem, vagy csak
kis mértékben jarulnak hozza a mikodési bevételekhez, (fejlesztési ingatlanok, egyéb ingatlanok) illetve javasolt
még azon ingatlanok mielébbi piacra vitele, amelyek nehezen értékesithetdek (Fenybharaszt Kastélyszallo). A
portfoli6 értékesitésének javasolt litemterve az alabbiak szerint alakulhat:

Ingatlan Piacra vitel Vérhato értékesités Megjegyzés
Sas utca 24. IT déntés értelmében nyilt licit
2016 Q1 2016 Q2 keretében az értékesités
Kiralyhago ter 6. meghirdetésre kerdilt.
IT dontés értelmében nyilt licit
Bajcsy Zs ut 57. 2016 Q2 2016 Q3 keretében az értékesités Q2-ben
meghirdetésre keril.
Andrassy ut 82.
2016 Q2 2016 Q3
Andrassy ut 80. lakas
Rakoczi uti templom
2016 Q2 2016 Q4
Fenydharaszt Kastélyszallo
Madach tér 2016 Q3 2016 Q4
Varosmajor utca 2016 Q3 2016 Q4
Aranykéz utca 2017 Q1 2017 Q2
Flérian Udvar 2017 Q1 2017 Q3
Ceglédi ti irodahaz piacra Iépés el6tt az ingatlanok
2017 Q1 2017 Q3 tulaidoni helvzetét rendezni kell
Victor Hugo utcai Irodahaz ulajdont helyzetet rendezni kell
Harsanylejté Kertvaros II. folyamatosan 2018 Q1-Q2




Ertékesitési ar: A stratégia készitése és a killonbozd kalkulaciok kidolgozasa soran az ingatlanok fiiggetlen
értékbecsl6 altal meghatarozott értékeit vettik figyelembe. Szamitani kell ugyanakkor arra, hogy egyrészt a
klldnleges ingatlanok esetében (Templom, Kastélyszalld) masrészt egyes, kevésbé attraktiv/egyedi
ingatlanoknal, az értékesitési ar nem biztos, hogy eléri az értékbecslésekben meghatérozott értékeket. Mas
ingatlanok esetében ugyanakkor az értékbecslések feletti szinten valoszinisithetd az értékesités.

Ertékesitési eljaras: A fejlesztési ingatianok esetében, ahol az értékesitési dokumentacio, és a létrehozando -
minden relevans informaciét tartaimazd - adatszoba kényes (zleti titkokat nem tartalmaz, lehetéség van nyilt
aukcié soran torténd értékesitésre. (folyamat: licit meghirdetése, adatszoba létrehozasa, vevéi vizsgalatok
lefolytatasa, ajanlattevék minden informécio birtokdban tudnak az ingatlanokra licitalni.) A jévedelemtermelé
ingatlanoknal ez a folyamat nem végrehajthato, ebben az esetben nyilt tender kiirasa torténik meg, melyben a
BIF foglalja 6ssze az 6sszes relevansnak tartott informaciét, melyet kdvetéen érkeznek be eladéhoz az ajanlatok.
Ezt kovetben a legjobb, vagy néhany legjobb ajanlattevé hozzaférést kap az adatszobaban elhelyezett 6sszes
dokumentumhoz, ami alapjdn megbizonyosodhat az ingatlan értékesitési dokumentécioban szerepeltetett
adottsagairdl. Ezt koveti az adas-vételi szerz6dés megkdtése, vagy a végsé artargyalas megtartasa.

Az értékesités fent javasolt litemezésébdl adéddan a Tarsasag mikddési eredménye varhatéan a teljes idészak
alatt pozitiv marad, vagyis a miikddési kdltségekre fedezetet nyljtanak a hasznositasi bevételek.

A BIF portfoli6 (Harsanylejtd Kertvaros Projekten elérhetd bevételt is figyelembe véve a fels§ hatarnal)
ingatlanjainak értékesitésébdl varhatd bevétel az értékbecslés szerinti értékiket figyelembe véve 13,0-18,0 mrd
Ft.

Ezzel egyiitt, a Harsanylejtdé Kertvarost portfolio és stratégia szinten is kiilon érdemes kezelni, tekintettel arra,
hogy értéke, volumene, és a felfokozddd piaci kdrnyezet miatt véleményiink szerint egyetlen ésszer(
tovabblépési lehetdség, a projekt II. itemének fejlesztése és értékesitése. A projekt becslt futamideje 3 év.

A Harsanylejté Kertvaros projekt II. Utem (1) (tervezett beruhazasi ktg.: 1,0-1,5 mrd Ft), a mar megkezdett
(tervezés alatt allo) tarsashazi projekt (2) (tervezett beruhdzasi ktg.: 2,5 mrd Ft) megvaldsitdsanak, valamint az I.
utem még meglévé telkeinek értékesitésébdl (3) 6sszealld projektek (1.-2.-3.) dsszesitett eredménye a kovetkezd
3 év soran nagysagrendileg 3-3,5 mrd. Ft.

A Tarsasag teljes hitelallomanyanak el6torlesztését kovetéen osztalékfizetésre alkalmas eredmény a
kovetkez6 3 év soran varhatéan 6sszesen 12,0-16,0 mrd Ft.




