AZ AJANLATTEVO MUKODESI TERVE
a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvinosan mitkodé Részvénytarsasag
altal kibocsatott valamennyi szavazati jogot megtestesité dematerializalt

torzsrészvényre, valamennyi Részvényes részére tett kotelezé nyilvanos vételi ajanlathoz

Az Ajanlattevé miikodési tervében kiilon nem definidlt nagybetiis kifejezések a kotelezo
nyilvanos vételi ajanlatban meghatarozott jelentéssel birnak.

I. ALTALANOS ADATOK
1. Az Ajanlattevo neve és székhelye

PIO-21 Vagyonkezel§ és Szolgaltato Korlatolt Felelosségii Tarsasag (“PIO-21”)

Székhely: H-1126 Budapest, Hegyhat ut 23.
Cégjegyzékszam: 01-09-716208
Cégforma: Korlatolt felelosségii tarsasag

(a tovabbiakban , Ajanlattevo”)

2. Osszehangoltan eljaré személyek esetén a személyek adatai
Nincsenek 6sszehangoltan eljaro személyek.

3. A Vételi ajanlattal érintett részvénytarsasag neve, székhelye

Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési nyilvanosan miikodé Részvénytarsasag
Székhely: 1033 Budapest, Polgar u 8-10.

Cégjegyzékszam: Cg.01-10-042813

Cégforma: nyilvanosan mikodo részvénytarsasag

(a tovabbiakban , Tarsasag” vagy ,,BIF”)

4. A kozremiikodo lebonyolitok neve, székhelye

OTP Bank Nyrt. (,Lebonyolit6”)
Székhely: 1051 Budapest, Nador u.16.
Cégjegyzekszam: Cg. 01-10-041585

S. A Vételi ajanlat kozzétételének helye

Az Ajanlat és minden kapcsolodo kozlemény a kovetkezo helyeken lesz elérhetdk:
() www.bif hu, a Tarsasag honlapja

(i)  www.otpbank hu, a Lebonyolitd honlapja

(iii)  www.bet.hu — a Budapesti Ertéktzsde honlapja

(iv)  www kozzetetelek. mnb.hu, az MNB altal tizemeltetett honlap



6. Az ajanlattevonek és a vele 6sszehangoltan eljaro személyeknek a Tarsasiagban
mar meglévo kiozvetlen részesedésére vonatkozo adatok

Részvénysorozat ISIN kéd Részvény névérték | Osszes részvény
B _ | darabszima
torzsrészvény HU0000088760 100 forint 7 700 858

A Tarsasag osszes névre szolo részvényének a 29,8111 %-a (6sszesen 7 700 858 db részvény)
az Ajanlattevd tulajdondban van.

Tovabba a befolyds mértékének megdllapitasa soran a Tpt. 65/A. § (1) bekezdése értelmében
az Ajanlattevovel egybeszamitando Ungar Péter Karoly fulajdondban van 789.880 darab

Részvény. A fentiek alapjan az Ajanlattevd és Ungdr Péter befolyasanak mértékét egybe kell
zamitani az aldbbiak szerint:

Részvényes | Részvénysorozat ISIN kod | Részvény Osszes részvény
= névérték darabszima
PIO-21 torzsrészvény | HU0000088760 | 100 forint 7.700.858
Ungar torzsrészvény HU0000088760 100 forint 789.880
Péter S— SE— - S
8.490.738

A larsasdag sajat részvényeit figyelembe véve (azaz osszesen 100 000 db részvény levondsra
keriilt az Osszes részvény darabszamabol a szavazati jog szamitasakor) az Ajdanlattevo
befolydscnak a mértéke 32,997 %.

Tekintettel arra, hogy nincsenek Osszehangoltan eljaro személyek, az ilyen személyek
részesedéseinek bemutatasara nem keriil sor.

7. A Vételi ajanlat elfogadasara nyitva allo idészak

A Kezdénap a Felugyelet altal jovahagyott Ajanlat kozzétételének napjat koveto 3.
(harmadik) nap. Az Ajanlati [d6tartam a Kezdénapon 8.00 orakor kezdddik.

A Zarénap az Ajanlati Idotartam utolso napja, azaz a Kezdénapot kovetd 30. (harmincadik)
nap. Amennyiben az Ajanlattételi Idotartam utolsd napja munkasziineti napra esik, akkor a
Zaronap az azt kovetd els6 munkanap. Az Ajanlati Idétartam a Zarénapon déli 12.00 orakor
ér véget.

A Halasztott Zarénap az Ajanlati Idotartam Ajanlattevé altal kozzétett legutolsd napja, ha az
Ajanlattevd kérésére a Feliigyelet az Ajanlati Id6tartamot meghosszabbitja a Tpt. 70. § (5)
bekezdése értelmében. Amennyiben a Halasztott Zaronap munkasziineti napra esne, akkor a
Halasztott Zaronap az azt koveto elsé munkanap.

Az Ajanlati Id6tartam a Kezd6naptol a Zaronapig tartd idészak (mindkét napot beleértve),
amely alatt munkanapokon Ugyfélfogadasi Idében az Ajanlat elfogadhatd, azaz a
Kezdénapon 8.00 6ratol a Zaronapon déli 12.00 6raig tartd idoszak, kivéve, ha az Ajanlattevo
kérésére a Feliigyelet az Ajanlati Id6tartamot meghosszabbitja a Tpt. 70. § (5) bekezdése
értelmében, amely esetben a Kezddnaptol a Halasztott Zarénapon déli 12.00 oraig tartd
1d6szak.



Az Ajénlati Id6tartam alatt az Elfogadd Nyilatkozat

- leadhat6 az Elfogadohelyen Ugyfélfogadasi Idében, kivéve a Zarénapot, amikor az
Elfogado Nyilatkozat legkésobb déli 12:00 oraig adhatd le; vagy

- postai uton eredeti példanyban eljuttathaté az ,,OTP Bank Nyrt. 1365 Budapest, Pf.
700.” postafiokcimre legkésdbb a Zardénapon déli 12.00 oraig (azzal, hogy az
Elfogado Nyilatkozatnak €s a kapcsolodd mellékleteknek déli 12.00 oraig fizikailag
be kell érkeznie a postafiokba).

8. A Vételi Ajanlat finanszirozasara vonatkozé informacio

Az Ajanlati Ar megfizetésének fedezeteként az Ajanlattevé megbizasabol a Takarékbank Zrt.
(Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zartkorien Mikodo Részvénytarsasag, székhely: 1122
Budapest, Pethényi koz 10.) nyujt bankgaranciat az Elfogado Részvényesek javara.
Amennyiben az Ajanlattevé az Elfogadd Részvényesek javara fizetendd ellenérték teljes
Osszegét nem, vagy csak részben fizeti meg a Lebonyolitonak a Hatalybalépés IdOpontjat
kovetd 2 (két) munkanapon beliil, legkésébb a masodik munkanapon déli 12:00 oraig, Ggy a
Lebonyolito a Hatalybalépés Napjat kovetod 3. (harmadik) munkanapon legkésdbb déli 12:00
oréig a bankgaranciara vonatkozo igénybejelentést k6zol a Takarékbank Zrt.-vel az Elfogado
Részvényesek részére fizetendé Osszeg és az AjanlattevO altal rendelkezésére bocsatott
Osszeg kulonbozete vonatkozasaban. A Lebonyolitd az Ajanlattevd altal rendelkezésére
bocsatott, valamint sziikség esetén a bankgarancia igénybevétele alapjan befolyd 6sszegbdl
teljesit az Elfogadd Részvényesek részére.

A Takarékbank Zrt. altal kibocsatott garanciavallalé nyilatkozat mésolatat a Jelentés 2. szamu
melléklete tartalmazza.

9. Ha az ajanlattevo altal felajanlott ellenérték barmilyen jellegii értékpapirt
tartalmaz, akkor ezen értékpapirokra vonatkozo informaciok

Az Ajanlattevd altal kinalt Ajanlati Ar megfizetése teljes egészében pénzben, magyar
forintban torténik.

9.1  Ha az értékpapir tozsdén jegyzett értékpapir, az utolso 12 honap forgalmara
vonatkozo informdciok

Nem alkalmazandd.

9.2 Az értékpapirnak az ellenérték megallapitdsa soran figyelembe vett dra, kiszamitdsanak
modja

Nem alkalmazando.
II. MUKODESI TERV

1. A céltarsasag jovobeni miitkddésére vonatkozé iizletpolitikai elképzelések
bemutatasa

Az Ajénlattevé a Tarsasag milkodésével Osszefiiggésben a Tarsasag kozgyilésén
rendszeresen javaslatokkal €It korabban is. A Tarsasag 2016. december 13. napjan tartott
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hogy a jelenlegi mikodés fenntartasa mellett — mely soran egyedi értékesitési, fejlesztési
dontések hatarozzék meg az egyes ingatlanok tovabbi hasznositasat — az Igazgatotanacs
mérlegelje az esetleges akvizicios lehetdségeket is.

Horvatorszag hagyomanyosan népszer(i iidiilési célpont a Kozép-Europai turistak korében.
Az utobbi években a Nyugat-Eurdpai és a tengerentuli turistak is kezdik felfedezni maguknak
az orszag tengerpartjat. Ezaltal nem csak az orszagba latogatd turistdk szdmanak a
novekedése varhato, hanem arra is szamitani lehet, hogy egyre fizetoképesebb vendégkor
latogatja majd az orszagot. A viragzo turizmus ellenére azonban 2015. év végére a horvat
lakoingatlanok arindexe az Eurostat adatai szerint mélypontra csokkent. Az ingatlanpiaci
prognozisok szerint a kozeljovében — elsésorban a turizmusnak koszonhetéen — Gjabb
fellendilés varhato mind az 0j épitésii, mind a tengerparti ingatlanok vonatkozasaban. A
horvat kormanyzat is biztosit beruhazasi kedvezményeket a befektetoknek, aminek
koszonhetéen szamos zOld és barnamezbs beruhazas valosulhat meg a kozeljovoben.
Tekintettel az eurdpai befekteték sz(kild nyugat-eurdpai lehetdségeire, az elkovetkezo
években fokozott figyelem fogja Gvezni a horvat ingatlan piacot.

Horvétorszag eurdpai unds tagga valasa oOta nagyban egyszerusodtek a kulfoldi
befektetéseknek feltételei. Az ezzel jard jogharmonizacio lebontotta a cégek letelepedésére és
a toke be- €s kiaramlasara vonatkozo korlatokat.

Ezekre, valamint arra tekintettel, hogy a balkani orszagok kozil Szlovénia mellett
Horvétorszag a legjobb infrastruktaraval, illetve fold- és légi elérhetdséggel rendelkezd
orszag, az Ajanlattevo inditvanyozta, hogy a kozgyulés e tekintetben is modositsa a Tarsasag
kozgyllési hatarozatot, amely felhatalmazta az Igazgatotanacsot, hogy kiterjessze a Tarsasag
ingatlan-hasznositasi €s -fejlesztési tevékenységét Horvatorszag teriletére.

A kozeljovére vonatkozo tervek ezért elsddlegesen az erételjes expanzid felkészitésére
iranyulnak.

Ennek keretében az Ajanlattevéd elsé 1épésként azonositani kivanja a befektetésre érdemes
agazatokat, azaz elsddlegesen azt kivanja felmérni, hogy a lakossagi, rekreacios célu és
uzleti/ipari céll ingatlanok fejlesztése soran milyen rataju megtérilés €s mekkora osszegi
haszon varhato. Ezen harom f6 befektetési profil rangsorolasat kovetden sziikségesse vélik a
kialakitott prioritasi sorrend alapjan ténylegesen megvalosithaté projektek azonositasa és
részletes kidolgozasa, sziikség esetén helyi partner bevonasaval.

A ténylegesen megvalositandé projekt kivalasztasa azonban a fentieken felil tobb tényezon
kell, hogy nyugodjon, mint példaul (i) a projekt rovid és hosszutdvu tokeigényén, (ii) a
projekt varhatd megtériilésén és ezaltal a Tarsasag cash-flowjara gyakorolt hatasan, valamint
(iii) az egy¢éb folyamatban 1évo projektek aktualis toke €s cash-flow igényén.

A leirtakra tekintettel az Ajanlattevd elsddleges célja, hogy a modositott kozéptava stratégiat
fenntartva, annak piaci korilmények fliggvényében szikségessé valo esetleges
korrekciojanak inditvanyozasa mellett aktiv, expanziv fejlédést palyan tartsa a Tarsasagot.
Ennek keretében elsd lépésként sziikséges a horvatorszagi piac részletes felmérése é€s
esetleges stratégiai partnerségek kialakitasa.



2. Az Ajanlattevonek a céltarsasiag és — amennyiben ezt az ajanlat érinti — az
Ajanlattevé tarsasag jovobeni iizleti tevékenységére vonatkozo tervei

Mivel (i) az Ajanlattevé alapvetden holding tevékenységet végez, valamint (ii) mas
tarsasagokban torténd tovabbi részesedésszerzes jelenleg nem szerepel a rovid- és kozéptava
tervei kozott, az Ajanlattevd nem tervez a jelenlegit meghaladé mértékben, tovabbi Uzleti
tevékenységet folytatni a Tarsasaggal.

Az Ajanlattevé a jovOben is alapvetden holding tarsasagként szandékozik mukodni; ezt
meghaladoan a jelenlegi tervek szerint legfeljebb kisebb lednyvallalatai részére nyujtott
adminisztrativ szolgaltatasokkal szélesitené tevekenységi koreit.

3. A céltarsasag munkavallaloik és vezetoik allasainak fenntartasara vonatkozé
szandékai, beleértve minden, a foglalkoztatas feltételeiben bekdvetkezé lényeges
valtoztatast

Az Ajanlattevd nem tervez jelentOs valtoztatasokat a Tarsasag jelenlegi munkavallaldi és
menedzsmentje, illetve a foglalkoztatasi feltételek tekintetében. Az Ajanlattevonek nem célja,
hogy az Ajanlat a Tarsasag munkavallaloinak jelenlegi foglalkoztatasi korilményeit
lényegesen befolyasolja.

4, Az Ajanlattevonek a két tarsasagra vonatkozo stratégiai tervei

A fentiekben leirtakkal osszhangban, az Ajanlattevo tervei alapjan a Tarsasag a megel6zd
évekhez hasonloan, az elfogadott kozéptava stratégia alapjan fog tovabb mukodni, a
folyamatban 1€v6 belfoldi projektek sikeres befejezésére és az esetleges kiilfoldi terjeszkedés
elokészitésére és, megfeleld feltételek fennallasa és kozgyllési jovahagyas esetén,
végrehajtasara fokuszélva.

Az Ajanlattevd varakozasai szerint a meglévd magyar ingatlan-portfolié kihasznaltsaga
tovabbra is magas lesz. Tekintettel arra, hogy a magas kihasznaltsagon alapul az a pozitiv
cash-flow, amely lehetdvé teszi majd az aktiv expanzids stratégiat, az Ajanlattevo a mostani
sikeresnek tekintheté mikodési modell fenntartasat tervezi. Az Ajanlattevd jelenlegi
informacioi alapjan nem azonositott olyan teriiletet a Tarsasag mukodésében, amely a
meglévo ingatlan-portfolio kezelésével osszefliggésben érdemi hianyossagokat mutatna.

Az Ajanlattevé sziikségesnek tartja megvizsgalni, hogy a meglévd, magyarorszagi fejlesztési
portfolio egyes elemei — a piaci kornyezetet is figyelembe véve — megérettek-e a fejlesztése,
illetve az esetleges bdvitésre, feljitasra. Ehhez szikség lehet foként a budapesti irodabérleti
piaci értékelésére, és a kiilonb6zd kategoriaju irodahazak bérleti dijainak 6sszehasonlitésara.
Amennyiben a felgjitassal, illetve bovitéssel elérhetd varhatd bérleti dij novekedés
meghaladnd az azzal jaro koltségeket (ideértve kulonosen a fejlesztések altal generalt
tokekoltségeket és novekvé muikodési koltségeket), gy a Tarsasag tobbi projektjének



tékeigényével torténd Osszehangolast kovetden egyes meglévd portfolio-elemek is
fejleszthetoveé valhatnak.

Ugyanigy sziikségesnek tartja az Ajanlattevé a magyarorszagi ingatlan-portfolioban talalhatod
és kozeljovoben lejard szerzddéseket azok megujitasa elott ujraértékelni. Az Ajanlattevod
ebben a korben osszehasonlitd elemzéssel fel kivanja mérni az irodabérleti piacon
kategorianként elérheté bérleti dijakat. Az Ajanlattevd elképzelése szerint megujitasra
kizarolag olyan szerzédés keriilhet, amely teljes egészében megfelel az aktualis piaci
araknak. A budapesti ingatlanpiacon altalaban is nagyon magas a Kkereslet az
talalhato ingatlanokra, igy kiillonosen a prémium ingatlanokra az altalanosnal is magasabb a
piaci kereslet, az Ajanlattevé allaspontja szerint nem abban érdekelt a Tarsasag, hogy
meglévd bérloit minél hosszabb ideig megtartsa, hanem abban, hogy a meglévd, kiadhato
feliletet a lehetd legmagasabb bérleti dijon kiadja. Az Ajanlattevé meglatasa szerint a magas
kereslet ugyanis alacsony uresen allasi idot eredményez, amely miatt kifizet6dd a magasabb
bérleti dijak érvényesitése.

Az Ajénlattevd nem tervez valtoztatni a Tarsasag leanyvallalata, a Harsanylejtod
Ingatlanforgalmazé és -kezeld Korlatolt Felelosségli Tarsasag (1033 Budapest, Polgar utca 8-
10., cégjegyzékszam: 01-09-904053) altal bonyolitott, harsanylejtdi kertvarosi fejlesztésén.
Ez a fejlesztés Obudan, a festéi és békés Testvérhegy, Csticshegy és Harmashatarhegy altal
hatérolt tertileten talalhato.

Az Ajanlattevd ezekre tekintettel nem tervezi egyik meghatarozo ingatlan-tulajdon
értékesitését sem. Ettdl fiiggetleniil az Ajanlattevd fenntartja a jogat a rovid- €s kdzéptava
stratégia modositasanak inditvanyozasara.

A 3. pontban irtakra tekintettel az Ajanlattevéd a jovoben is alapvetden holding tarsasagként
szandékozik mikodni. Erre tekintettel nem tervez a jelenlegieknél lényegesen szélesebb korti
egyuttmikodést kiépiteni az Ajanlattevd és a Tarsasag kozott; a jelenlegi tervei szerint az
egyuttmikodés legfeljebb adminisztrativ szolgaltatasokkal boviilhetne, de erre vonatkozo
konkrét tervek jelenleg nem allnak rendelkezésre.

Osszefoglaléan megallapithatd, hogy az Ajanlattevd tervei szerint a Tarsasag a jelenlegi
rovid- és kozéptavu stratégiaja szerint mitkodne tovabb és az Ajanlattevd stratégiai terve nem
tartalmazza a két tarsasag egymashoz fliz6d6 viszonyanak érdemi megvéaltoztatasat (ide nem
értve a tulajdoni viszonyok megvaltozésat).



S. A foglalkoztatasra valésziniisitheté kovetkezmények

Az Ajéanlattevé nem tervez jelentds valtoztatasokat a Tarsasag jelenlegi munkavallaldi, illetve
a foglalkoztatasi feltételek tekintetében. Az Ajanlattevének nem célja, hogy az Ajanlat a
Tarsasag munkavéllaléinak jelenlegi foglalkoztatasi koriilményeit 1ényegesen befolydsolja.
Az Ajanlattevé altal remélt hosszi tavil novekedési potencialra tekintettel elképzelhetd a
foglalkoztatottak szamanak névekedése is.

6. A tarsasagok telephelyeire gyakorolt valésziniisitheté kovetkezmények

Sem az Ajanlattevének, sem pedig a Tarsasagnak nincsenek telephelyei, igy az Ajanlat
ezekre nem gyakorol hatést.

Az Ajanlattevd nem tervezi annak a kezdeményezését, hogy a Tarsasag akar a jelenlegi

kozvetleniil tulajdonaban allo, akkor a leanyvallalatok utjan tulajdonolt ingatlan portfolidjat
leépitse vagy sziikitse.

Kelt: Budapest, 2017. majus 25.
dr. bér Anna

ligyvezetd
PIO-21 Kft.
mint Ajanlattevd




