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V e z e t ő i  ö s s z e f o g l a l ó  j e l e n t é s  

 

A WINGHOLDING Zrt. (továbbiakban „Társaság vagy WING csoport”) 2016 év óta a tőkepiac szereplője 

kötvénykibocsátás révén. A kezdetektől az igazgatóság deklarált célja volt a tőkepiaci jelenlét 

fenntartása, ennek megfelelően a Társaság 2018-ban kötvény cserét és új kibocsátást hajtott végre, 

2019-ben a lejáró kötvényekből adódó fizetési kötelezettségét teljesítette, majd ezt követően újabb 

sikeres kötvénykibocsátást zárt le. A cégcsoport iránti befektetői bizalom erősödését jelzi, hogy a 

korábbi 3 éves futamidejű kötvény kibocsátások mellett jelentős tételben 5 éves kötvényeket is 

vásároltak a befektetők a 2019-es kibocsátás során.  Jelenleg a Társaság által kibocsátott kötvények 

névértéke összesen megközelíti a 134 millió eurót. 

A WINGHOLDING Zrt-nek szándékában áll a Magyar Nemzeti Bank által meghirdetett Növekedési 

Kötvényprogram keretében is kötvényeket kibocsátani. 

Az MNB felkérésére a Scope Ratings GmbH 2019-ben elvégezte a Társaság minősítését, melynek során 

legfeljebb 29 milliárd forint kötvény kibocsátásával számolt, és melynek eredményeképpen a 

kibocsátandó kötvények minősítése BBB- lett. A minősítés 4 fokozattal meghaladja az MNB által elvárt 

B+ minimum szintet.  

A Társaság ingatlanbefektetési piaci szerepvállalása 2019-ben is folytatódott. Ennek során: 

➢ A konszolidációs körbe tartozó Gladiátor Befektetési Alapkezelő Zrt. által képviselt Gladiátor VI. 

Ingatlan befektetési Alapon keresztül megvásárolta a Magyar Telekom Nyrt-től a 1117 Budapest, 

Szerémi út 4. szám alatt található irodaház ingatlant. 

➢ Ugyancsak a Gladiátor Befektetési Alapkezelő Zrt. által képviselt Gladiátor V. Ingatlan befektetési 

Alapon keresztül megvásárlásra kerültek az Infopark B,C,I Irodaházak (székhely: 1117 Budapest, 

Magyar Nobel-díjasok útja). 

➢ A Társaság közvetett tulajdonában lévő Propwin Ingatlanfejlesztő Kft. megvásárolta a 1068 

Budapest, Dózsa György út 84/A szám alatt található Liget Center irodaházat, mely irodaház 100%-

os bérbeadottság mellett működik. 

➢ A Társaság közvetlen tulajdonában lévő WINGPROP Zrt. megvásárolta a Budapest IX. kerületben 

telekingatlannal rendelkező S-HOTEL Fejlesztő Kft. 100%-os arányú üzletrészeinek tulajdonjogát. 

A Kft. tulajdonában lévő területre tervezett szálloda fejlesztése előkészítés alatt áll.  

➢ Folytattódott az Angyal Irodaház átépítési munkája, melyre a Társaság közvetlen tulajdonában 

lévő Urban Construct Kft. fővállalkozói szerződést kötött. Az épület funkcióváltást követően 

szállodaként funkcionál a továbbiakban. Az ingatlant tulajdonló Angyal Irodaház Kft.-t 2018. 

decemberben a WING Csoport értékesítette a francia B&B Hotels számára vállalva a 

funkcióváltással kapcsolatos kivitelezési munkálatokat.  

➢ A Társaság a Gladiátor Befektetési Alapkezelő Zrt. által képviselt Boreasz Ingatlan Befektetési 

Alapon keresztül tulajdonolt Budapest I. Krisztina körút 55. szám alatti irodaházat 2019. áprilisban 

a Boreasz Ingatlan Befektetési Alap befektetési jegyeinek eladásán keresztül értékesíttette.  

➢ A WINGPROP Zrt. 2019. februárban értékesítette a tulajdonában lévő V175 Irodaház Kft. 100%-os 

mértékű üzletrészének tulajdonjogát, és ezzel egyidejűleg a CIB Bank Zrt. felé visszafizetésre került 

a Kft. fennálló hitele. 

➢ A WING Zrt. 2019. májusban értékesítette a tulajdonában lévő Wingprojekt 6 Kft. 100%-os 

mértékű üzletrészének tulajdonjogát, amely Kft. a Corvinus Oktatási Épület és Studium Irodaházat 

tulajdonolja. Az üzletrész értékesítést megelőzően a fennálló hitel előtörlesztése megtörtént. 
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➢ A Társaság közvetett tulajdonában lévő WIPNORG Kft. értékesítette a tulajdonában lévő 

szombathelyi Praktiker áruházat és előtörlesztette hitelének jelentős részét. A kereskedelmi 

portfólió részeként vásárolt Family Center továbbra is a WIPNORG Kft. tulajdonában maradt. 

A Társaság ingatlanbefektetési tevékenysége mellett folytatta ingatlanfejlesztési tevékenységét is. 

➢ A 2018-ban átadott Magyar Telekom székház - amely mintegy 58 ezer m2-es irodaterületével 

Magyarország legnagyobb egybefüggő irodaterületű fejlesztése - bérlője 2019. első felében élt a 

területének bővítésére vonatkozó opciójával, ami az 54 ezer m2-en felül további 4,4 ezer m2 

kialakítását és bérletét jelentette. Ezzel az épület 100%-a a Magyar Telekom használatába került.  

➢ A WING Csoport folytatta a WEPMARK Kft. tulajdonában lévő 2017-ben átadott Ericsson székház 

melletti építési területen megvalósítható irodaház fejlesztését. A Csoport tulajdonában lévő 

Urban Construct Kft. fővállalkozói szerződés alapján kötelezettséget vállalt az épület felépítésére. 

A fejlesztés befejezése 2020. Q4-re várható, a teljes bérbeadható terület meghaladja a 21 ezer 

m2-t. Az átadást követően az épület előre szerződött, 100%-os, BTSbérlője a Siemens-evosoft. 

➢ A 2017-ben vásárolt 14 ha területű Üllői úti telek fejlesztése melynek során 2019-ben átadásra 

került a WIZZ Air Oktatási- és Szimulátorközpont. A telek további, jelentős fejlesztési potenciállal 

rendelkezik, aminek kihasználása érdekében a WING Csoport előrehaladott tárgyalásokat folytat 

és megkezdte a következő fejlesztési ütem előkészítését.  

➢ A WING Csoport közvetlen tulajdonában lévő REALWINGEST Ingatlanfejlesztő Kft. megvásárolta a 

természetben Fót belterületen elhelyezkedő, összesen 139.547 m2 területű ingatlan 

tulajdonjogát logisztikai fejlesztés céljából. 

➢ A WING Csoport lakásfejlesztési üzletágának első projektje a XIII. kerületben Kassák Residence 

néven a LIVING I. Ingatlanfejlesztő Befektetési Alapban valósul meg, melynek befektetési jegyeit 

a WING Csoport tulajdonolja. Az első ütem építési munkálatai várhatóan 2020. májusában 

fejeződnek be. A 230 lakásos projekt 95%-a értékesítésre került. 

➢ A lakásfejlesztési üzletág második projektje a Metropolitan Garden szintén a XIII. kerületben 

valósul meg. A 107 lakásos társasház átadása 2020. második felében várható.  

➢ 2019-ben elindult a Csoport harmadik lakásfejlesztési projektje a Park West első fázisa, amely 

szintén a XIII. kerületben található. A három ütemben megvalósuló, összesen 700 lakásos 

társasházfejlesztést a Living Szabolcs Kft. végzi. A projekttársaság üzletrészeinek 45%-a a Shael 

Kft. tulajdonában van, melynek a tulajdonosa a WING Csoporttól független.  

➢ Ezzel párhuzamosan a Kassák lakásfejlesztési projekt II. üteme, a Kassák Passage fejlesztése is 

elindult. Az összesen 262 lakásból álló fejlesztésen 2019. decemberben kezdődtek meg a 

földmunkák.  
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2018. végén a WING Csoport működő ingatlan portfoliójának mérete a parkolók nélküli bérbeadható 

területeket tekintve 497.500 m2 volt, amely az év során lezajlott értékesítések és fejlesztések 

eredményeként 2019. végére 493.500 m2-re mérséklődött (-4.000 m2). Ezzel párhuzamosan a parkolók 

nélkül számított potenciálisan megépíthető bérbeadható területek nagyságaalapján - 255.000 m2-ről 

2019. végére 428.400 m2-re.  

 

  

 

A Társaság ingatlanbefektetési és ingatlanfejlesztési tevékenysége mellett az ingalanpiaci 

társaságokban is részesedéseket vásárolt. 

A WING Csoportba tartozó WING Zrt. 2019. áprilisban megszerezte az Elitur Invest Zrt. részvényeinek 

kizárólagos tulajdonjogát, mely tranzakció eredményeként közvetetten a Strabag Property and Facility 

Services Zrt. (1095 Budapest, Máriássy u. 7.) kizárólagos tulajdonosává a társaságot alapító WING Zrt. 

vált. A tranzakció után a társaság NEO Property Services Zrt. néven folytatja tevékenységét. 

A WING Csoport, stratégiai célkitűzéseivel összhangban, 2019-ben tovább folytatta nemzetközi 

terjeszkedését. A Társaság közvetlen tulajdonában lévő WING IHC Zrt. 2019. őszén megvásárolta a 

Lisala sp.z.oo. 100%-os üzletrészét. A Lisala sp.z.oo. tulajdonolja a Varsói Értékpapír Tőzsdén (GPW) 

jegyzett ECHO Investment S.A. 55,96%-os tulajdonrészét megtestesítő 230.930.856 db 

törzsrészvényét. A tranzakció részeként a WING Csoport a vezető lengyel ingatlanfejlesztő ECHO 

Investment többségi tulajdonosává vált. A cégbe a WING Csoport stratégiai befektetőként száll be, 

ezzel régiós szinten is jelentős ingatlanvállalkozássá lépve elő. A Lisala p.z.oo a lengyel tőzsdei 

jogszabályoknak megfelelően 2020. márciusában nyilvános ajánlattételi folyamat (Public Tender Offer, 

PTO) eredményeként. az 55,96%-os tulajdonosi részesedését további 10,04%-kal 66%-ra növelte. 
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A WING Csoport pénzügyi mutatószámai a 2019. üzleti év folyamán jelentősen megváltoztak, melyhez 

nagy mértékben hozzájárultak a fent említett tranzakciók, továbbá a cégcsoport számviteli 

politikájának módosítása. A számviteli politika módosítást kötelezően visszamenőleges hatállyal 

alkalmazva a WING Csoport 2019. január 1-től valós értéken értékeli a befektetési célú ingatlanokat, 

melynek eredményeként a saját tőke 2018. december 31-i értéke 71 milliárd Ft-tal növekedett. 

A WING Csoport saját tőkéje 2019-ben a tranzakciók és a cégcsoport működése következtében további 

68,5 milliárd Ft összeggel növekedett, a mérlegfőösszeg értéke pedig több, mint 2,4-szeresére, 407,8 

milliárd Ft-tal, összesen 691,8 milliárd Ft-ra növekedett.  

A WING Csoport befektetésből származó bevételeinek összege a 2019. pénzügyi év során 17,5 milliárd 

Ft. A befektetésből származó bevétel a befektetési célú ingatlanok bérbeadásából származó bérleti díj 

bevételt (14,5 milliárd Ft), a befektetési célú ingatlant tulajdonló leányvállalatok értékesítésének 

eredményét (6 milliárd Ft), valamint az ingatlanok tárgyévi valós értékre történő átértékelése 

eredményét tartalmazza (-3,1 milliárd Ft) tartalmazza. A befektetési célú ingatlanok bérbeadásának 

bevétele jelentősen, 35,3 %-kal, 3,8 milliárd Ft-tal meghaladja az előző évben elszámolt összeget. 

Ennek oka, hogy a WING Csoport ingatlan állománya jelentősen növekedett.  

A fenti tételek eredményeként a WING Csoport tárgyidőszaki adózás, nem realizált 

árfolyamkülönbözet, kamatfizetés és értékcsökkenési leírás előtti eredménye (EBITDA) 28,1 milliárd Ft. 

Az eszközök értékének fent említett 407,9 milliárd Ft összegű növekedéséből 340,3 milliárd Ft összeget 

a befektetési célú ingatlanok, a készletek (jellemzően folyamatban lévő lakóingatlan-fejlesztések 

értéke) és a készpénz és bankszámlák egyenlegének növekedése eredményezett. 

A hitelek és kötvénytartozások teljes összege 250,6 milliárd Ft-tal növekedett 2018. december 31-hez 

képest. A rövid lejáratú hitelek aránya az előző évhez képest tovább javult, a rövid lejáratú hitelek 

állománya a teljes hitelállományhoz képest 15%-ről 11%-ra csökkent. 

A WING Csoport 2019. december 31-én 4,4 milliárd Ft összegű egyéb pénzügyi kötelezettséget mutat 

ki a mérlegben (2018. december 31-én: 3,6 milliárd Ft), amely a kamatkockázat csökkentése érdekében 

kötött kamatcsere ügyletek fordulónapi értékelésének eredménye.  

 

Legfontosabb pénzügyi adatok 

IFRS konszolidált, ezer HUF

 

 

 

  

2019. december 31.

Befektetésből származó bevétel 17 549 951

Árbevétel 35 658 562

Részesedés társult vállalkozások eredményéből és társult vállalkozások 

értékesítésének eredménye 7 150 419

Működési költség -36 698 838

Egyéb bevételek és ráfordítások 4 897 973

EBITDA 28 094 501

Értékcsökkenés és amortizáció -1 375 378

Finanszírozási költségek -4 782 826

Adózás és nem realizált árfolyamkülönbözet előtti eredmény 21 936 297
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T a r t a l o m j e g y z é k  

 

• Üzleti környezet  

• Célok és stratégia  

• Kockázati tényezők és kezelésük  

• Pénzügyi elemzés  

• Soron kívüli  tájékoztatások  

• Események  

• Nyilatkozat  

• Évközi konszolidált pénzügyi kimutatások  
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V e z e t ő s é g i  j e l e n t é s  

 

ÜZLETI KÖRNYEZET 

A WING Csoport tevékenysége és eredményessége kitett Magyarország, illetve a globális 

makrogazdasági környezet alakulásának. Míg globális szinten a gazdasági növekedés üteme lelassult 

2019-ben, addig az Európai Unió növekedési centruma a visegrádi régió volt. A régió országainak 

(beleértve Magyarországot) GDP növekedése duplája volt az eurózóna bővülésének.  

Az elmúlt években meglévő dinamikus gazdasági növekedés mellett a lakossági megtakarítások, illetve 

a vállalati beruházási ráta is egyaránt növekedett, az ország külső finanszíriozási képessége pedig 

tartósan pozitív volt. Az ország nettó külső adóssága 2019. végére historikus mélypontra csökkent, 

mely a GDP 8,4 százaléka. 

Az eddigi kedvező makrogazdasági környezetet ugyanakkor a 2020. márciusában Európában nagy 

gyorsasággal terjedő koronavírus járvány néhány hét leforgása alatt teljesen újra írta. Magyarországon 

az addigi stabil gazdasági növekedés, tartósan alacsony munkanélküliség, javuló országkockázat a vírus 

terjedésének köszönhetően bizonytalanabbá váltak, hiszen ez a külső sokk minden ország gazdaságát 

drámaian érintette. A legfontosabb és a WING Csoportot is közvetlenül érintő kérdés így a vírus okozta 

gazdasági visszaesés mértéke, ami nagyban függ a vírus elhúzódásának idejétől. 

A nemzetközi makrogazdasági környezetet eddig is jellemző bizonytalanságot tehát egy korábbiakban 

nem tapasztalt külső tényező rendkívül magas szintre emelte. Nagy kérdés ugyanakkor, hogy az egyes 

országok, illetve az EU gazdaságélénkítő csomagjai milyen mértékben tudják csökkenteni a járvány 

okozta negatív gazdasági hatásokat. 

A koronavírus gyors terjedése miatt bizonytalanság lett úrrá a tőke-, illetve pénzpiacokon, így az eddig 

tapasztalt likviditásbőséget felváltotta a befektetők (mind vállalati, mind magánszemélyek) általi 

pénzkivonás mind a tőzsdei, mind a kötvénypiacokról. A reáleszközökbe (pl. ingatlan) történő 

tőkeallokáció a vírus okozta bizonytalanságot követően várhatóan ismét felértékelődik. 

A magyar gazdaság fundamentumai erősek: az elmúlt időszakban a magyar makrogazdaság 

egyensúlyban volt, illetve a külső és belső sérülékenység is csökkent.  Az ország fundamentális kilátásai 

és kockázati besorolása a vírushelyzet kirobbanását követően nem változott. 

A koronavírus járvány kirobbanását megelőzően a magyar bankrendszer tőkeellátottsága kiváló volt, 

ugyanakkor a jelenlegi helyzet kivárásra sarkall mindenkit, új hitelek kihelyezése rövid távon nem 

várhatóan lassulást fog mutatni. Az MNB és a Magyar Állam által bevezett piacstabilizáló intézkedések 

közül ugyanakkor kiemelendő a hiteltörlesztési moratórium, mely alapján 2020.12.31.-ig nem 

szükséges a 2020.03.18. előtt felvett hitelek tőke- és kamatterheinek megfizetése. Ez az intézkedés a 

WING Csoport hiteleit is érinti, így a Társaság jelentős összegű kifizetések alól mentesülhet 2020-ban.  

A magyar gazdaság 2019. során is erős növekedést mutatott, a GDP növekedési üteme 4,9%-kal 

meghaladta az előző évit. A növekedéshez a legtöbb nemzetgazdasági ág hozzájárult, ezek közül 

legnagyobb mértékben az építőipar segítette a növekedést. Az MNB 2020. márciusi inflációs jelentése 

szerint 2020-ra a bővülésben némi lassulás várható, mely előjelzés még nem vehette teljes mértékben 

figyelembe a járvány potenciális, negatív hatásait.  

Az ipari termelés bővülése - a 2018. évi 3,5% után – 5,4%-os szintet ért el. Az építőipar teljesítménye 

2018. után 2019-ben is 22%-al bővült, mely erőteljesen járul hozzá GDP növekedéséhez.  

A kiskereskedelmi forgalom 6%-kal bővült 2019. során.  



  WINGHOLDING ZRT.  -  Éves jelentés, 2019 

 

 
8 

A munkanélküliségi ráta 2019. végén továbbra is rekord-alacsony szinten állt: a pénzügyi válságot 

követő időszak kétszámjegyű rátájával szemben 2019. negyedik negyedévének végén 3,4%-on állt. Az 

eddig pozitív folyamatra ugyanakkor a vírushelyzet negatív hatást fejt ki, ami rövid távon várhatóan a 

ráta érdemi növekedését okozza majd. 

Az éves infláció mértéke 2019-ben 3,4% volt. Az infláció várható alakulását a jelenlegi helyzetben 

nehéz előre jelezni, mivel sok a bizonytalan tényező. Ugyanakkor az MNB előrejelzése alapján  arra 

számíthatunk, hogy 2020-ban az inflációs célt alulmúló, 2,6-2,8%-os érték várható. 

A forint árfolyama 2019. első félévében a 323 és 327 közötti sávban mozgott az euróval szemben, ezt 

követően további gyengülés kezdődött és év végén 330 HUF/EUR árfolyamon zárt. 2020. január végére 

a forint 340-re gyengült az euróval szemben, majd a vírus okozta globális kockázatok növekedésével 

fokozatosan tovább gyengült, mely beleillik a régiós folyamatokba.(MNB Inflációs Jelentés 2020. 

március) 

Az ingatlanbefektetési piacon továbbra is élénk kereslet mutatkozott 2019-ben, az éves befektetési 

volumen negyedik éve érte el az 1,7 millió eurót.    

   

Befektetési volumen Magyarországon szektoronként  

 
                        Forrás: Magyar Nemzeti Bank, CBRE Hungary Investment Snapshot 2019 Q4 

 

A befektetők összetétele jelentősen megváltozott a pénzügyi válság óta. Míg 2006-2007-ben az 

Egyesült Királyság, Németország és Ausztria volt a legnagyobb tőkeküldő ország, addig 2017-ben a dél-

afrikai befektetők voltak a legaktívabbak. 2018-ban a magyar ingatlanalapok vásároltak a legnagyobb 

volumenben, 2019-ben a befektetési volumen 74%-a származott belföldi tőkéből. 

A koronavírus okozta piaci változások miatt a befektetők „wait and see” üzemmódba váltottak, a 

folymatban lévő tranzakciók nagy részénél a zárás várhatóan a tervezettnél későbbre tolódik és a 

gazdasági, illetve ingatlanpiaci a helyzet stabilizálódásának függvényében realizálódik. 
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Hozamok tekintetében – CBRE Research elemzése alapján – 2019. végén a prémium irodapiaci hozam 

25 bázispontos csökkenést követően 5,25%-on állt. A bevásárlóközpontok és a high street retail 

ingatlanok prémium hozama továbbra is 5,5%. A prémium ipari ingatlanok hozama a rendelkezésre 

álló A kategóriás állomány szűkössége miatt az elmúlt időszakban tovább csökkent, elérve így a 7,0%-

os hozamszintet. 

Az irodapiacon a CBRE Research elemzése alapján 2019-ben az újonnan átadott épületek volumene 

elérte az 70.500 m2-t, ami a 2018-as volumennek mindössze harmada. 2019-ben a teljes bérlői aktivitás 

(TLA) meghaladta a 637.000 m2-t, amely messze felülmúlta a korábi évi rekord volument (535.000 m2-

t) . A TLA 57%-ban új szerződésekből, előbérletekből és területbővülésből, míg 43% hosszabbításokból 

épült fel. A kihasználatlansági ráta 170 bázisponttal az előző évi érték alatt, rekord alacsony szinten, 

5,6%-on állt. Az átlagos kínálati bérleti díjszínvonal 2019-ben is emelkedő tendenciát mutatott, 2019. 

végén elérte a 13,0 €/m2/hónap szintet, míg az A kategóriás irodaházak esetében a 15,3 €/m2/hónap 

szintet, ami 3,6%-os növekedést jelent éves bázison mérve.  

Az ipari ingatlanok piacán 2019. viszonylagos eseménytelenséggel zárult. Az év során az új átadások 

volumene (64.000 m2) mindössze a fele volt a 2018-as értéknek. Az átlagos üresedési ráta tovább 

csökkent, 2019 végén újabb rekordot döntve, 1,9 %-on állt. Az év végén összesen 41.600 m2 üres 

terület található, melynek 66%-a az ipari ingatlanokhoz kapcsolódó irodaterület. Raktárak 

tekintetében még ennél is alacsonyabb, 0,7 % az üresen álló területek aránya. Az előkészítés alatt álló, 

illetve folyamatban lévő fejlesztések összvolumene összesen 162.900 négyzetméter Budapesten és 

környezetében. A bérleti díjak tekintetében további emelkedés volt tapasztalható az elmúlt 12 

hónapban, ugyanakkor a trendet jelző épületek listája egyre szűkösebb. A meglévő big-box ingatlanok 

esetében 4,6 €/m2/hó körüli, míg az új fejlesztések tekintetében elérheti a 4,95 €/m2/hó-t a kínálati 

bérleti díj. 

 

 CÉLOK ÉS STRATÉGIA 

A Társaság célja, hogy a rendelkezésre álló külső és belső finanszírozási források optimális 

felhasználásával az elérhető legnagyobb tőkearányos nyereséget biztosítsa tulajdonosainak 

elsősorban kereskedelmi ingatlanfejlesztések és –befektetések, valamint lakóingatlan-fejlesztések 

professzionális megvalósítása révén. A WING Csoport kereskedelmi ingatlanfejlesztési és –befektetési 

tevékenységének fókuszában az irodaingatlanok állnak. A WING Csoport másik alapvető ingatlanpiaci 

szegmense az ipari/logisztikai ingatlanok piaca. Ennek a szegmensnek mindkét alpiacán jelen van a 

Csoport, különösen dominálva az un. „big-box” típusú, nagy belmagasságú és alapterületű 

ipari/logisztikai ingatlanok észak-pesti alpiacát. A kisebb alapterületű és belmagasságú, de a 

városközponthoz jóval közelebbi ipari/logisztikai ingatlanok piacán új fejlesztési lehetőségek 

értékelésén, illetve előkészítésén dolgozik a WING Csoport. Mindezeken túl a Csoport rendelkezik retail 

(bevásárlóközpont) és szállodafejlesztési, illetve üzemeltetési tapasztalattal is. A 2017. végén elindított 

lakófejlesztési üzletág első fejlesztése 2020. folyamán zárul, további három fejlesztés folyamatban van, 

egy pedig előkészítés alatt áll. Miután 2017. végén átadásra került az ibis Styles Budapest Airport Hotel, 

a WING Csoport további szállodafejlesztési lehetőségek felkutatásán kezdett el dolgozni, aminek 

eredményeként a cégcsoport 2019-ben több szállodafejlesztési projekt előkészítését is megkezdte. A 

WING Csoport a jövőben is kész ezeken a piaci szegmenseken tevékenységét fenntartani, illetve 

fokozni, amint a piaci feltételek ezt lehetővé teszik. 

A WING Csoport a fenti ingatlanfejlesztési és –befektetési tevékenysége mellett, ahhoz azonban 

szorosan kapcsolódva, története során az ingatlanszolgáltatások (tervezés, kivitelezés, üzemeltetés, 

értékesítés) területén is több érdekeltségre tett szert, melyek közül jelenleg a tervezés, az üzemeltetés 

és a fővállalkozás területén rendelkezik leányvállalatokkal.  
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Amellett, hogy a WING Csoport mindenkori érdekeltségei osztalékfizetésükkel erősítik a WING Csoport 

likviditását és eredményességét, közvetett úton sok egyéb formában járulnak hozzá a WING Csoport 

sikerességéhez.  

1. A cégcsoporton belüli együttműködés célja elsősorban az egyes vállalkozások üzletszerzésének 

támogatása, kiegészítése, illetve közös ajánlatok révén összekapcsolása.  

2. A cégcsoporton belüli együttműködés lehetővé teszi, hogy az értékteremtési ciklus során keletkező 

üzleti lehetőségek minél nagyobb köréről legyen közvetlen információja a Társaságnak, ami a 

döntéshozatali informáltságot és megalapozottságot erősíti.  

3. A Társaság stratégiai, üzleti-irányítási és szakmai kontrollt gyakorol a cégcsoporton belüli vállalatok 

felett, ami azok üzleti sikerességét erősíti. Ugyanakkor maga is alkalmazza és közvetíti a csoporton 

belüli vállalkozások valamelyikében sikeresen működő, azaz „best practice” megoldásokat. 

Miközben a WING Csoport aktív kapcsolatban van a külföldi ingatlanbefektetési és finanszírozási 

szereplőkkel, piaci ereje, beágyazottsága, imázsa, sikeressége, és a rendelkezésre álló, nagyszámú 

üzleti lehetőség miatt elsősorban a hazai piacon végzi tevékenységét, de folyamatosan szem előtt 

tartja a környező országok piacán megjelenő ingatlanbefektetési lehetőségeket, hogy a kiemelkedő 

potenciállal rendelkező üzleti ajánlatok esetén szélesíteni tudja portfolióját. Ennek eredményeként a 

WING Csoport 2018. elején Bulgária fővárosában, Szófiában befektetési céllal üzletrészt vásárolt két, 

irodaházat tulajdonló társaságban.  

A Társaság stratégiájában meghatározott célok mentén 2019-ben tovább folytatta a befektetési 

lehetőségek vizsgálatát a környező országokban, melynek eredményeként az év végére nagy 

előrelépés következett be a cégcsoport életében. 2019. októberében a WING Csoport adásvételi 

szerződést írt alá a vezető lengyel ingatlanfejlesztő, a varsói tőzsdén jegyzett Echo Investment SA 

többségi tulajdonrészének megvásárlására. A cégbe a WING Csoport stratégiai befektetőként szállt be, 

ezzel régiós szinten is jelentős ingatlanvállalkozássá lépve elő. 

A Társaság üzleti céljait saját erőforrásaira alapozva, azokat mozgósítva éri el. Ingatlanfejlesztési és –

befektetési tevékenységét jellemzően 100%-os tulajdonában lévő projekttársaságokban végzi. 

Ugyanakkor különböző, egyedi szempontok miatt a WING Csoport eddig is több esetben lépett 

különböző jogi konstrukcióban partnerségre más, jellemzően külföldi, ingatlanszakmai partnerrel. A 

korábbi és fennálló partnerségek esetében a Társaság határozottan képviseli saját üzleti érdekeit és 

igyekszik maximálisan kihasználni a partnerségben rejlő szinergiák adta lehetőségeket.  

A Társaság eltökélt a magas professzionális és magas etikai szint belső fenntartásában és külső 

képviselete irányában. Ennek érdekében menedzsment feladatokkal a hazai ingatlanpiac legkiválóbb, 

leghozzáértőbb szereplőit bízza meg, akik a korábban, részben máshol megszerzett tudásukat és 

tapasztalataikat kamatoztatják a WING Csoport érdekében. Munkájuk fontos része a WING Csoporthoz 

junior pozícióban csatlakozó, tehetséges munkatársak szakmai képzése, irányítása és munkájuk, 

valamint az üzleti partnerekkel folyatatott kommunikációjuk kontrollja. A WING Csoport stratégiájának 

fontos eleme a munkaerő-fluktuáció alacsony szinten tartása, a sikeres és példamutató 

munkatársakkal való hosszú távú együttműködés kialakítása, melynek fontos eleme a munkatársak 

eszmei és versenyképes, anyagi jutalmazása. 

A Társaság valamennyi management feladatát a WING Zrt. látja el, mely cég a munkatársak 

munkaadója is egyben. A Társaság érdekeltségeit irányító munkavállalók a WING Zrt-vel állnak 

munkaviszonyban. 
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KOCKÁZATI TÉNYEZŐK ÉS KEZELÉSÜK 

Az ingatlanbefektetési tranzakciók hosszúsága és az átvilágítás magas költségvonzata miatt az ingatlan, 

mint eszközkategória az egyik legkevésbé likvid eszköznek tekinthető. A likviditási kockázatok a 

makrogazdasági kockázatokkal általában egy irányba változnak. A kockázatoknak ezen fajtájára a 

szabályozási környezet változása is jelentős hatással bír.    

 

Kivitelezési kockázat 

A 2010-15 közötti évben megfigyelhető alacsony szintű építőipari kereslet következtében építőipari 

vállalkozások tűntek el, építőipari munkások hagyták el az országot. A megrendelések növekedésével 

ezt követően sem tudtak lépést tartani az építőipari kapacitások. Az így kialakult jelenlegi is alacsony 

építőipari kapacitás következtében a kivitelezési időszakok hosszabbodhatnak, illetve a kivitelezési 

költségek tovább növekedhetnek, melyek kedvezőtlenül hatnak a WING Csoport eredményességére. 

A 2020. márciusában kezdődött járványnak az ingatlanszektorra és az építőiparra gyakorolt negatív 

hatását részben a kormány és az MNB ellenkező hatású válságkezelési intézkedései miatt sem lehet 

egyelőre felmérni. Ugyanakkor elmondható, hogy a WING Csoport piaci ereje és megbízhatósága 

építőipari partnerei számára is fontos tényezők, melyeknek köszönhetően kapacitáshiánnyal nem kell 

számolni. Az emelkedő építőipari áraknak pedig az értékesítési, bérbeadási árak növekedésének 

rugalmassága szab felső határt.  

 

Bérlői kockázat 

A WING Csoport árbevételének jelentős része származik bérbeadásból, azaz nagyszámú, változó 

értékben vásárló vevőktől. A teljes bérbeadott ingatlan portfolión belül a legnagyobb bérlő aránya nem 

éri el a 12%-ot, az öt legnagyobb bérlő aránya pedig 24% alatt marad. A legnagyobb bérlőket tekintve 

kevés számú vevői szerződés megszerzése vagy elvesztése is jelentős hatással lehet a WING Csoport 

jövőbeli árbevételére és eredményességére. Mindezek fényében a koronavírus járvány 

kibontakozásával egyidőben a WING Csoport elkezdte vizsgálni azokat az alpiacokat, melyen 

ingatlanportfolióval rendelkezik. Legnagyobb kockázati kitettség a kiskereskedelmi piacon jelezhető 

előre, ugyanakkor az ingatlanportfolió ezen elemei  magas bérbeadottságuk és versenyképes bérleti 

díjszintjük miatt, valamint konzervatívabb finanszírozottságuk miatt nem jelentenek potenciális 

veszélyforrást. A WING Csoport számottevő és tartós bérleti bevétel kiesés mellett is szilárd pénzügyi 

lábakon áll, így nem jelent veszélyt a működésére a bérlők egy részének felmondása, abban az esetben 

sem, ha a hitelek adósságszolgálata 2020. során töretlenül folytatódik . 

A Társaság a kiskereskedelemeben, vendéglátásban működő bérlői megsegítése és megtartása 

érdekében, különösen olyan bérlők esetében, akik működésük teljes, vagy részleges szüneteltetésére 

kényszerültek átmeneti jelleggel a bérleti díjfizetés terhének megkönnyítésésre tett ajánlatot. Az 

ennek eredményeképpen esetleg elmaradt bérleti díjak megfizetése ugyanakkor a járványhelyzet 

rendeződését követően minden esetben esedékessé válik.  

A kiskereskedelmi bérlőkön kívül az egyéb alpiacok bérlői közül az iroda bérlőknél nem tapasztalható 

különösebb probléma, míg a logisztikai/ipari bérlők piaca kifejezetten kedvező helyzetbe került, új 

szerződések is köttettek a vírushelyzet fokozódását követően is. 

A szálloda üzletágban a megnövekedett reptéri cargo forgalom nagyrészt kompenzálni tudja a vírus 

miatt leállt utasforgalmi közlekedés következtében fellépő bevételkiesést az ibis Styles Budapest 

Airport Hotelnél. 
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A WING Csoportnak összesen közel 400 bérlővel van bérleti szerződése. Nagyszámú vevői 

következtében a cégcsoport kitett az ügyfelek nemfizetéséből származó kockázatnak, ami azonban 

igazán jelentős gazdasági visszaeséstől eltekintve kezelhető. Amennyiben a WING Csoport valamelyik, 

vagy néhány jelentős vevője nem vagy késedelmesen fizet, az önmagában nem okoz likviditási 

problémát a WING Csoport számára. 

Lakószegmens kockázata 

A WING Csoport ingatlanfejlesztési tevékenysége 2017. során lakó üzletággal bővült, mely a piaci 

viszonyok miatt az azóta eltelt időszakban kiemelkedően jól teljesített. A koronavírus járvány 

ugyanakkor a lakáseladásokra is hatást gyakorolhat, annak függvényében, hogy a vírushelyzet meddig 

áll fenn. Tekintettel a Társaság lakóprojektjeinek magas értékesítettségi szintjére nem indokolt az ezen 

projektekkel kapcsolatos várakozások felülvizsgálata. A járvány elhúzódásának időbeliségén 

túlmenően a hazai gazdaságélénkítő intézkedések is hatással lehetnek a szektorra.  

 

A devizaárfolyamok változásával kapcsolatos kockázatok 

A WING Csoport hitelei külföldi devizában, EUR devizanemben kerültek felvételre. A WING Csoport 

árbevételének jelentős része euróban képződik, de a bérlők egy kis része forint alapú bérleti díjat fizet. 

A bérleti bevétel mindössze 4,3%-a forint alapú, ami kismértékű kockázatot jelent az EUR alapú hitelek 

törlesztésénél. Az ingatlan portfolió működtetésének kiadási oldalán számos, forintban teljesítendő 

tétel áll (így többek között az üzemeltetési költségek és a közüzemi költségek). Ezeket a kiadásokat a 

bérlők által fizetett üzemeltetési díj fedezi, melyek egy része azonban a korábbi piaci gyakorlatnak 

megfelelően EUR alapú. A WING Csoport az elmúlt időszakban jelentősen csökkentette az EUR alapú 

üzemeltetési díj bevétel arányát és a bérleti szerződések módosításával a bérlők nagy részénél 

fokozatosan áttért a forint alapú számlázásra ezzel is segítve bérlőit. Az ingatlanfejlesztésnél felmerülő 

beruházási, kivitelezési költségek egy része (pl. anyagköltségek) függ az EUR/HUF árfolyam 

változásától. Ez az árfolyamkockázat a fejlesztési projekteknél a kivitelezővel kötött, meghatározott 

időszakra vonatkozóan fix áras szerződéssel és fedezeti ügyletek révén van kezelve. 

 

Bérbeadási/újrabérbeadási kockázat 

A WING Csoport ingatlan portfolióján belül a bérleti szerződések lejárata évente a szerződések 7-13%-

át érinti. A vagyonkezelési és értékesítési munkatársak feladata az üres területek bérbeadásán túl a 

bérleti szerződések nyomon követése és a lejáró szerződések meghosszabbítása. Tapasztalataink 

szerint a bérlők mintegy 85%-a meghosszabbítja a bérleti szerződését, így éves szinten a szerződések 

1-2%-a jelent újrabérbeadási kockázatot. 

 

A WING Csoport operatív működésével és piacaival kapcsolatos kockázatok 

A WING Csoport működésének belső feltételei (tőke, munkaerő) biztosítottak, külső környezete stabil, 

pozitív. Ez az állítás az operatív működés tekintetében a járványügyi helyzetben is igaz. A fejlesztések 

és bérbeadsáok semmilyen érdemi késedelmet nem szenvednek a Társaságnál is bevezetett távmunka-

megoldások ellenére. A Társaság felvevő piaci tekintetében a tavaszi bizonytalanság elmúltával 

várhatóan pozitív hangulat és az átmeneti lassulást kompenzáló élénkülés lesz jellemző 2020. második 

felében. A fejlesztési és befektetési tevékenység bővülésével párhuzamosan zajló, előkészítés alatt álló 

akvizíciókhoz szükséges banki finanszírozás az eddigi és új partnerektől jelenleg is rendelkezésre áll. A 

szabályozási környezet kiszámíthatóan működik. Így a meglévő és fejlesztés alatt álló ingatlanprojektek 

bérbeadása, illetve esetleges eladása várhatóan a terveknek megfelelően fog lezajlani.  
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PÉNZÜGYI ELEMZÉS 

Eredménykimutatáshoz kapcsolódó kiegészítések 

A WING Csoport befektetésből származó bevételeinek összege a 2019. pénzügyi év során 17.549.951 

ezer Ft. A befektetésből származó bevétel a befektetési célú ingatlanok bérbeadásából származó 

bérleti díj bevételt (14.554.987 ezer Ft), valamint a befektetési célú ingatlan tulajdonló leányvállalatok 

és befektetési célú ingatlanok értékesítésének eredményét (5.999.331 ezer Ft), valamint az ingatlanok 

tárgyévi valós értékre történő átértékelése eredményét tartalmazza (-3.095.040 ezer Ft). A befektetési 

célú ingatlanok bérbeadásának bevétele jelentősen, 35,33%-kal, 3.800.631 ezer Ft-tal meghaladja az 

előző évben elszámolt összeget. Ennek oka, hogy a WING Csoport ingatlanállománya jelentősen 

növekedett. A befektetési célú ingatlanok értékesítésének eredménye (5.999.331 ezer Ft) a 

WINGPROJEKT 6 Kft. üzletrészei, a Váci 175 Irodaház Kft. üzletrészei értékesítésének eredményét, 

valamint a Boreasz Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyei értékesítésének eredményét 

tartalmazza. A 2018. évben kimutatott, újramegállapított összeg (2.515.056 ezer Ft) a WEPMARK Kft. 

üzletrészei és az Angyal Irodaház Kft. üzletrészei értékesítésének eredményét tartalmazta. 

Az árbevétel összege jelentősen, 30.637.397 ezer Ft-tal meghaladja az előző évben kimutatott 

összeget, melynek oka elsősorban a WING Csoport bővülése. A WING Csoport az év folyamán 

megszerezte a NEO Property Services Zrt., valamint a Lisala sp. z o.o. üzletrészeinek 100%-át. Az 

említett két vállalat, illetve vállalatcsoport első konszolidációja eredményeként a WING Csoport 

árbevétele több, mint 24 milliárd Ft-tal növekedett. A 2019. év folyamán a Csoport szállodai 

szolgáltatásból 1.492.060 ezer Ft árbevételt (2018: 1.227.400 ezer Ft), alapkezelői tevékenységből 

617.269 ezer Ft árbevételt (2018: 514.634 ezer Ft) realizált. A Csoport beruházási szerződésekből 

összesen 5.900.168 ezer Ft (2018: 2.150.674 ezer Ft) árbevételt számolt el. A Csoport által nyújtott 

adminisztratív és egyéb szolgáltatások árbevétele növekedett (369.725 ezer Ft-tal), míg a tervezői, 

építészmérnöki szolgáltatás árbevétele elmaradt az előző évi összegtől (136.863 ezer Ft-tal). 

Az anyagköltség és a közvetített szolgáltatások közvetlen költségeket tartalmaznak, melyek összege az 

cégcsoportban bekövetkezett említett változások következtében 23,5 milliárd Ft-tal növekedett. Az 

anyagköltség és közvetített szolgáltatások összegének jelentős része az ingatlanüzemeltetési 

szolgáltatásokhoz, valamint a beruházási szerződésekhez kapcsolódik. 

A személyi jellegű ráfordítások főként az cégcsoport bővülése miatti létszám növekedés miatt 

növekedtek az előző évhez képest. A WING Csoport átlagos statisztikai létszáma 2019-ben 1.267 fő, 

melyből a Neo Property Services Zrt. létszáma 642 fő, a Lisala Sp. z o.o. és leányvállalatai létszáma 423 

fő. 

A WING Csoport nettó finanszírozási ráfordításainak összege a hitelek és a kötvénykibocsátásból 

fennálló tartozások növekedése mellett 48,4%-kal, összesen 1.723.878 ezer Ft-tal növekedett. A 

hitelek és a kötvénykibocsátásból fennálló tartozások a befektetési célú ingatlanok állományának 

növekedése miatt növekedett. A tárgyidőszakban a hitelfelvételből befolyt összeg 53.587.592 ezer Ft, 

a hitelek törlesztésének összege 5.518.338 ezer Ft. A kötvénykibocsátásból befolyt pénzösszeg a 

tárgyében 32.961.050 ezer Ft. 

A Csoport a devizás eszközeit és kötelezettségeit – melyből a legjelentősebb tétel az euróban 

denominált hitelek, valamint a lengyel leányvállalatok lengyel zlotyban nyilvántartott eszközei és 

kötelezettségei – fordulónapon, így 2019. december 31-én is a Magyar Nemzeti Bank által közzétett 

forint/euró, valamint forint/zloty árfolyamon értékeli.  
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A devizás tételek átértékelési különbözeteként a WING Csoport az összes átfogó eredményében 

1.486.369 ezer Ft veszteséget mutat ki a beszámolóban. A forint/euró árfolyam 2019. december 31-én 

330,52 Ft/euró, 2018. december 31-én 321,51 Ft/euró volt, a forint/zloty árfolyam 2019. december 

31-én 77,59 Ft/zloty 

Mérleghez kapcsolódó kiegészítések 

A tárgyi eszközök és a befektetési célú ingatlanok értéke összesen 193.204.310 ezer Ft-tal növekedett, 

mely növekedést több tényező együttesen eredményezett. A nettó növekedést eredményező 

legjelentősebb tételek: i) A Csoport 2019. év folyamán cégvásárlások során összesen 190.144.604 ezer 

Ft összegben szerzett befektetési célú ingatlanokat. A felvásárolt cégek közül a legjelentősebb a Lisala 

sp. z o.o. 100% részesedésének megvásárlása ii) A Gladiátor ingatlanbefektetési alapok által 

végrehajtott ingatlan beszerzések értéke összesen 18.848.886 ezer Ft. iii) A Csoport leányvállalatai 

összesen 6.054.490 ezer Ft értékben vásároltak befektetési célú ingatlanokat iv) Befektetési célú 

ingatlant tulajdonló leányvállalatok, valamint befektetési célú ingatlan értékesítés következtében 

kivezetett befektetési célú ingatlanok értéke 26.431.456 ezer Ft. A Csoport 2019. év során a 

WINGPROJEKT 6 Kft. és a Váci 175 Irodaház üzletrészeit, valamint a Manhattan Development Global 

Kft. tulajdonában álló egyik befektetési célú ingatlan értékesítette. v) A befektetett eszközök valós 

értékre történő átértékelési különbözete negatív 3.095.040 ezer Ft. 

A forgóeszközök állományának növekedésének legfőbb oka a készletek, valamint a pénzeszköz 

állományának növekedése. A készletek között kimutatott legjelentősebb tételek a lakóingatlan-

fejlesztések helyszínéül szolgáló telkek, valamint a lakóingatlan-fejlesztések aktivált költségei. A 

készletek jelentős növekedésének oka a cégvásárlás során megszerzett készletek értéke (101 milliárd 

Ft). A készletek értékét a Boreasz Ingatlan Befektetési Alap értékesítése 8.422.204 ezer Ft-tal 

csökkentette. A pénzeszközök értéke 2019. december 31-i fordulónapon 87.233.433 ezer Ft, mely 

48.639.059 ezer Ft-tal meghaladja az egy évvel korábbi fordulónapon kimutatott összeget, melyből 

cégvásárlás során a Csoport 26 289 771 ezer Ft-ot szerzett. 

A saját tőke állománya a tárgyévi átfogó eredmény (19.049.980 ezer Ft), a Csoport tulajdonosai részére 

fizetett osztalék (5.872.070 ezer Ft), valamint cégvásárlás és tőkeemelés során keletkezett nem 

ellenőrző részesedések növekedése (55.433.335 ezer Ft), valamint az egyéb átfogó eredmény 

elszámolása (-84.226 ezer Ft) eredményeként 68.526.019 ezer Ft-tal növekedett. 

A hitelek és kötvénykibocsátásból fennálló tartozások teljes összege 250.671.161 ezer Ft-tal 

növekedett 2018. december 31-hez képest. A teljes állomány összegéből 2019. december 31-én a 

Lisala Sp. z o.o. és leányvállalatai által kimutatott hitelek és kötvénykibocsátásból fennálló tartozások 

összege 196.241.249 ezer Ft. A rövid lejáratú hitelek és kötvénykibocsátásból fennálló tartozások 

aránya tovább javult, a rövid lejáratú hitelek és kötvénykibocsátásból fennálló tartozások állománya a 

teljes állományhoz képest 15%-ről 11%-ra csökkent.  

A WING Csoport 2019. december 31-én 4.391.138 ezer Ft összegű egyéb pénzügyi kötelezettséget 

mutat ki a mérlegben (2018. december 31-én: 3.612.374 ezer Ft), amely a kamatkockázat csökkentése 

érdekében kötött kamatcsere ügyletek fordulónapi értékelésének eredménye, tehát tartalmazza az 

ügyletek teljes futamideje alatt rögzített összegű fizetendő kamat és a becsült várható piaci 

kamatösszegek közötti különbözet nettó jelenértékét. 
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Soron kívüli  tájékoztatások  

(2019. január 1. – 2019. december 31. között megjelent tájékoztatások) 

Dátum Hír típusa Rövid tartalom 

2019.  február 1. Rendkívüli tájékoztatás Ingaltan akvizíció 

2019. február 5. Rendkívüli tájékoztatás Ingaltan akvizíció 

2019. február 18.  Rendkívüli tájékoztatás Üzletrész akvizíció 

2019. február 27. Rendkívüli tájékoztatás Hitelszerződés aláírása 

2019. február 27. Rendkívüli tájékoztatás Üzletrész értékesítés és hitel visszafizetés 

2019. április 17. Rendkívüli tájékoztatás Ingaltan akvizíció és hitelszerződés aláírása 

2019. április 18. Rendkívüli tájékoztatás Ingatlan értékesítés 

2019. április 30. Rendkívüli tájékoztatás Hitel visszafizetés 

2019. április 30. Rendkívüli tájékoztatás Közgyűlés napirendi pontjai 

2019. május 15. Rendkívüli tájékoztatás Hitelszerződés aláírása 

2019. május 21. Rendkívüli tájékoztatás Kötvényprogram 

2019. május 22. Rendkívüli tájékoztatás Üzletrész értékesítés 

2019. június 11. Rendkívüli tájékoztatás Kötvényprogram 

2019. június 24. Rendkívüli tájékoztatás Kötvényprogram 

2019. július 02. Hírdetmény Kötvényprogram 

2019. július 09. Rendkívüli tájékoztatás Kötvényprogram 

2019. augusztus 27. Rendkívüli tájékoztatás Hitelminősítés 

2019. szeptember 19. Rendkívüli tájékoztatás Ingaltan akvizíció 

2019. szeptember 23. Rendkívüli tájékoztatás Hitelszerződés aláírása 

2019. október 16. Rendkívüli tájékoztatás Üzletrész akvizíció 

2019. november 08. Rendkívüli tájékoztatás Kötvényprogram 

2019. december 13. Rendkívüli tájékoztatás Üzletrész akvizíció lezárása 

2019. december 13. Rendkívüli tájékoztatás Hitelszerződés aláírása 

 

ESEMÉNYEK 

Szerémi Irodaház megvásárlása 

A WING csoport a 2015. évben kötött előszerződéses kötelezettsége 

alapján, 2019. január 31-én a Gladiátor Befektetési Alapkezelő Zrt. által 

képviselt Gladiátor VI. Ingatlan Befektetési Alapon keresztül 

megvásárolta a Magyar Telekom Nyrt-től a 1117 Budapest, Szerémi út 4. 

(illetve Kaposvár utca 3-11.) szám alatt található 12.000 m2 bérbeadható 

területtel rendelkező irodaház ingatlant, melynek bérlőkkel való 

feltöltése lendületesen halad. 
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Infopark B, C, I Irodaházak megvásárlása 

A WING Csoport 2019. február 4-én a Gladiátor Alapkezelő Zrt. által képviselt Gladiátor V. Ingatlan 

Befektetési Alapon keresztül megvásárolta az Infopark B, C, I Irodaházakat (1117 Budapest, Magyar 

Nobel-díjasok útja). A három irodaház összes bérbeadható területe 30.100 m2, az üres területek 

bérbeadása dinamikusan folyik. 

Az akvizíció finanszírozásához a Gladiátor V. Ingatlanfejlesztő Befektetési Alap 2019. február 26-án 

hitelszerződést írt alá a HYPO NOE Landesbank und Niederösterreich und Wien AG-vel (A-3100 St. 

Pölten, Hypogasse 1, Ausztria) 29.000.000,- euró keretösszegben. 

    

 

Telekingatlannal rendelkező S-Hotel Fejlesztő Kft. megvásárlása 

A WING Csoport közvetlen tulajdonában lévő 

WINGPROP Zrt. megvásárolta a Budapest IX. 

kerületében telekingatlannal rendelkező S-HOTEL 

Fejlesztő Kft. 100%-os arányú üzletrészeinek 

tulajdonjogát. A területre szálloda fejlesztése van 

tervben, mely előkészítés alatt áll. 

 
 

 

V175 Irodaház Kft. értékesítése 

A WING Csoporthoz tartozó WINGPROP Zrt. Üzletrész 

Adásvételi Szerződéssel 2019. február 26-án 

értékesítette a tulajdonában lévő V175 Irodaház Kft. 

100%-os mértékű üzletrészének tulajdonjogát 

(bérbeadható terület 7.600 m2), és ezzel egyidejűleg a 

CIB Bank Zrt. felé visszafizetésre került a Társaság 

fennálló hitele.  
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Liget Center irodaház megvásárlása 

A WING Csoport közvetett tulajdonában lévő Propwin 

Ingatlanfejlesztő Kft. megvásárolta a természetben 1068 

Budapest, Dózsa György út 84/A szám alatt található Liget 

Center irodaházat, amely 100%-os kihasználtság mellett 

7.000 m2 bérbeadható területtel és továbbá 3.800 m2 

fejlesztési potenciállal rendelkezik. 

Az akvizíció finanszírozására a Propwin Kft. a Raiffeisen 

Bank Zrt-től 9.000.000,- EUR összegű hitelt vett fel. 

 

Krisztina 55 irodaház értékesítése 

A WING Csoporhoz tartozó Gladiátor Befektetési Alapkezelő 

Zrt. az általa képviselt Boreasz Ingatlan Befektetési Alapon 

keresztül értékesítette a 1013 Budapest, Krisztina körút 55. 

szám alatt található és 20.700 m2 bérbeadható területtel 

rendelkező Irodaház ingatlant. 

 

 

 

NEO Property Services Zrt. többségi részesedésének közvetett megvásárlása és a tranzakció 

finanszírozására vonatkozó hitelszerződés aláírása 

A WING Zrt. 2019. áprilisában megszerezte az Elitur Invest Zrt. részvényeinek kizárólagos tulajdonjogát, 

mely tranzakció eredményeként a Strabag Property and Facility Services Zrt.-ben meglévő 49%-os 

részesedését 100%-ra emelte. A nagyságrendileg 20 Mrd Ft árbevételű cég a továbbiakban NEO 

Property Services Zrt. néven folytatja a tevékenységét. 

A WING Zrt. tulajdonában lévő Elitur Invest Zrt. 2019. szeptember 20-án 7 éves futamidejű 

hitelszerződést írt alá az OTP Bank Nyrt-vel 16.500.000 EUR-nak megfelelő forint összegben. A hitel 

célja a megvásárolt NEO Property Services Zrt. részvények vételárának részbeni refinanszírozása. 

 
Wingprojekt 6 Kft. hitelének visszafizetése és a társaság üzlettrészének értékesítése 

A WING Csoport tulajdonában lévő WINGPROJEKT 6 Kft. a 2018. decemberben a projektet finanszírozó 

MHB-BANK AG-val (székhely: Niedenau 61-63, 60325 Frankfurt am Main, Németország) kötött 

megállapodása szerint a bankkal fennálló hiteljogviszonyát 2019. április 24-én a teljes hitelösszeg 

visszafizetésével teljes egészében lezárta. 

A WING Csoporthoz tartozó WING Zrt. Üzletrész Adásvételi Szerződéssel 2019. május 21-én 

értékesítette a tulajdonában lévő Wingprojekt 6 Kft. 100%-os mértékű üzletrészének tulajdonjogát, 

amely Társaság tulajdonában áll a Corvinus Oktatási Épület és Studium Irodaház. 

 
Lakóprojekt finanszírozási szerződés aláírása 

A WING Csoporthoz tartozó Gladiátor Alapkezelő Zrt. által képviselt LIVING II. Ingatlanfejlesztő 

Befektetési Alap projektfinanszírozási szerződést írt alá az OTP Bank Nyrt.-vel 2.920.000.000,- forint 

keretösszegben a Metropolitan Garden lakófejlesztés finanszírozására. A kölcsön célja a 107 lakásos 

Metropolitan Garden lakófejlesztés finanszírozása. 
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Újabb kötvényprogram indítása 

A WING Zrt., mint kibocsátó a WINGHOLDING 2019/I elnevezésű, 26.226.000.- EUR össznévértékű, 

2019. június 23-i lejáratú, fix kamatozású kötvények tőketörlesztési és utolsó kamatfizetési 

kötelezettségének 2019. június 24-én maradéktalanul eleget tett. 

Ezzel párhuzamosan a WING Csoport 2019. első felében újabb kötvényprogram elindításáról döntött, 

melyet a Magyar Nemzeti Bank 2019. július 2. napján kelt határozatával engedélyezett. A 

„WINGHOLDING 2019-2020. évi Kötvényprogram” elnevezésű program 100.000.000 EUR 

keretösszegű, 3-10 éves futamidejű, változó vagy fix kamatozású kötvények kibocsátására vonatkozik.  

2019. július 9-én három részkibocsátás történt (001 sorozat), melyek során a WINGHOLDING Zrt. 

minden aukciós vételi ajánlatot elfogadott: 

- 60.787 db, 60.787.000 EUR össznévértékű WINGHOLDING 2022/I kötvény került kibocsátásra. 

- 21.250 db, 21.250.000 EUR össznévértékű WINGHOLDING 2024/I kötvény kerül kibocsátásra.  

- 383.100 db, 3.831.000.000 HUF össznévértékű WINGHOLDING 2024/II kötvény került 
kibocsátásra. 

2019. november 8-án további kettő részkibocsátás történt (002 sorozat), melyek során a 

WINGHOLDING Zrt. minden aukciós vételi ajánlatot elfogadott: 

- 3.397 db, 3.397.000 EUR össznévértékű WINGHOLDING 2022/I kötvény került kibocsátásra. 

- 2.700 db, 2.700.000 EUR össznévértékű WINGHOLDING 2024/I kötvény kerül kibocsátásra.  

A WINGHOLDING 2022/I kötvény esetében a 001 és 002 sorozatrészlet össznévértéke 64.184.000 EUR, 

a WINGHOLDING 2024/I kötvény esetében a 001 és 002 sorozatrészlet össznévértéke 23.950.000 EUR, 

míg a WINGHOLDING 2024/II kötvény esetében a 001 sorozatrészlet össznévértéke 3.831.000.000 

HUF. 

A fentiek alapján a „WINGHOLDING 2019-2020. évi Kötvényprogram” teljes keretösszege kibocsátásra 

került, ennek megfelelően további kötvények kibocsátására nincs lehetőség. A Kibocsátó a 

kötvényprogramot lezártnak tekinti. 

 

Hitelminősítés eredménye 

2019-ben a Magyar Nemzeti Bank Növekedési Kötvényprogramot (továbbiakban „NKP”) hirdetett 

meg, mely program keretén belül kötvény kibocsátás lehetséges.  Az NKP-ban történő részvétel 

feltétele, hogy a kibocsátandó kötvények legalább B+ minősitésűek legyenek.  

A WING Csoportnak szándékában áll a kötvényprogramban való részvétel, így a Scope Ratings GmbH 
hitelminősítő cég első alkalommal elvégezte a WING Zrt. hitelminősítését, amely során a Kibocsátóhoz 
BB/stable, a kötvényekhez BBB- minősítést rendelt, ami négy fokozattal jobb érték az MNB által elvárt 
minimumnál. A fenti minősítés lehetővé teszi a Kibocsátó számára, hogy részt vegyen az MNB által 
indított Növekedési Kötvényprogramban. 

 

Telekingatlan megvásárlása 

A WING Csoport közvetlen tulajdonában lévő REALWINGEST Ingatlanfejlesztő Kft. megvásárolta a 

természetben Fót belterületen elhelyezkedő, kivett beruházási terület megjelölésű, összesen 139.547 

m2 területű ingatlan tulajdonjogát. A Társaság az Ingatlant logisztikai fejlesztés céljából vásárolta meg. 
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Lisala sp.z.oo. 100%-os üzletrészének megvásárlására 

A Kibocsátó közvetlen tulajdonában lévő WING IHC Zrt. 2019. október 16-án üzletrész adásvételi 

szerződést írta alá a Lisala sp.z.oo. 100%-os üzletrészének megvásárlására. A Lisala sp.z.oo. akkor a 

Varsói Értékpapír Tőzsdén (GPW) jegyzett ECHO Investment S.A. 55,96%-os tulajdonrészét 

megtestesítő 230.930.856 db törzsrészvényét tulajdonolta. A tranzakció zárására 2019. december 13-

án került sor, miután a lengyel versenyhatóság (UOKiK) jóváhagyta és a vételár kifizetésre került. 

A Lisala az 55,96%-os tulajdonosi részesedését 2020. március 23-án további 10,04%-kal 66%-ra növelte 

nyilvános ajánlattétel (Public Tender Offer, PTO) formájában, ami összesen további 41.444.928 db 

részvény megvásárlását jelentette. A tranzakcióra a lengyel tőzsdei törvény alapján került sor, 

tekintettel arra, hogy ezen jogszabály alapján tőzsdén jegyzett, nyilvános társaságokban történő, 33%-

ot meghaladó tulajdonszerzés esetén, a vevőt a tulajdoni hányad minimum 66%-át elérő, további 

nyilvános vételi ajánlattételi kötelezettség terheli.  

Az ECHO cégcsoport vezető ingatlanfejlesztőként elsősorban Varsóban, illetve Lengyelország nagy 

vidéki városaiban folytat iroda-, retail-, lakás- és bérlakásfejlesztési tevékenységet. Saját belső tervezői 

és értékesítési csapattal rendelkezik, valamint díj alapú ingatlanfejlesztési tevékenységet is végez. 23 

éves története során 1,7 millió m2 területű ingatlanfejlesztést valósított meg és jelenleg mintegy 1,35 

millió m2-es előkészítés, ill. fejlesztés alatt álló ingatlanportfolióval rendelkezik, mely összesen 84 futó 

projektet jelent. Az ECHO az egyetlen olyan fejlesztőcég Lengyelországban, amely megfelelő 

szakértelemmel és tapasztalattal rendelkezik nagyobb, integrált városrész fejlesztési projektek 

kidolgozásához, mely projektek az üzleti tevékenységének 45%-át teszik ki. 

Üzleti stratégiája az ingatlanfejlesztést és intenzív bérbeadási tevékenységet követően az ingatlan 

befektetési termékként való értékesítése.  Stratégiájának része a mielőbbi exit megállapodások elérése 

egyrészt pénzügyileg stabil befektetői kapcsolatok révén, másrészt stratégiai együttműködések 

megkötésével. 

 

 

 

Tevékenységének középpontjában a 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Browary, Varsó (iroda) West 4 Business Hub, Wroclaw (iroda) 

Libero, Katowice (retail) Esencja, Poznan (lakás) 
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Hitelszerződés aláírása 

A WING Zrt. rövid futamidejű finanszírozási szerződést írt alá az OTP Bank Nyrt.-vel 45.000.000,-EUR 

keretösszegben, mely kölcsön célja a fejlesztési projektek előfinanszírozása. 

 

LAKÓINGATLAN FEJLESZTÉSEK 

 

Kassák Residence 

A WING Csoport 2017-ben üzleti 

tevékenységét a lakásfejlesztési üzletággal 

bővítette. Első projektje a XIII. kerületben 

megvalósuló, három ütemből álló fejlesztés, 

melynek első üteme a Kassák Residence.  

A 232 lakásból álló I. ütem fejlesztése és 

átadása 2020. folyamán fejeződik be. 2019. év 

végéig 221 lakás előértékesítésére került sor.  

 

 

 
 

Kassák Passage 

A Kassák lakásfejlesztési projekt II. üteme, a Kassák 

Passage fejlesztése is elindult. Az összesen 262 

lakásból álló fejlesztésen 2019. decemberben 

kezdődtek meg a földmunkák.  

A lakások átadása 2022. folyamán várható. 2019. 

év végéig 105 lakás előértékesítésére került sor.  

 

 

 
  

Metropolitan Garden 

2018. év végén elindult a WING Csoport 

második lakásfejlesztési projektje a XIII. 

kerületben, a Béke tér közelében 

elhelyezkedő Országbíró utcában. 

Az egy ütemből álló fejlesztés során 107 

darab lakás fejlesztése történik, összesen 

nettó 6.700 m2 értékesíthető területtel.  

2019. decemberig 84 lakás előértékesítésére 

került sor.  
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Park West 

2019. januárban elindult a WING Csoport 

harmadik lakásfejlesztési projektje Joint 

Venture formában a Shael Ingatlanforgalmazó 

és Befektető Kft.-vel közös cégben. A három 

ütemből álló lakásfejlesztés teljes értékesíthető 

területe 14.600 m2. A 2019-ben alapított Living 

Szabolcs Kft. célja az ingatlanon tervezett 229 

lakást magába foglaló I. ütem keretein belül a 

Park West lakóingatlanfejlesztési projekt 

megvalósítása. A projektcég építési engedéllyel 

rendelkezik, a fejlesztés 2019 első felében 

elindult, az átadás várhatóan 2021. folyamán 

megtörténik. 2019. decemberig 160 lakás 

előértékesítésére került sor. 

 
 

A lakásfejlesztési projektek értékesítésének eredményei, 2019. év vége 
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JELENTŐSEBB ÚJ BÉRLETI SZERZŐDÉSEK ÉS BÉRLETI SZERZŐDÉS HOSSZABBÍTÁSOK 

 

 

Login Business Park 

 

A bővülések és új bérbeadások eredménye- 

ként (pl. Power Pak Kft, Furlab Kft.) tovább 

növekedett a park kihasználtsága a raktár és az 

iroda területeken egyaránt. 

 

 

 

East Gate Business Park  
 
A park legutóbb elkészült B2 csarnokában újabb 

bérbeadások történtek: a Lear Hungary Kft. és a 

Sky Advanced Kft. írtak alá szerződéseket, 90% fölé 

emelve a csarnok raktárterületeinek 

bérbeadottságát. A park korábban megépült 

csarnokai továbbra is közel 100%-os 

kihasználtsággal működnek, továbbá a 25.000 m2 

bérbeadható területtel rendelkező C épület 

műszaki átadása 2020. Q1-ben megtörtént, a 

bérleménykialakítás folyamatban van. 

 

 

 

Infopark B, C és I épületek 

A három épületből álló irodaház portfolió 

bérbeadottsága az ingatlan 2019. februári 

megvásárlását követően  folyamatosan nő. Az 

első félévben új bérlőként a Szentkirályi-Kékkúti 

Ásványvíz Kft., a Pöyry Erőterv Zrt. és a Siemens 

Mobility Kft. vette birtokba bérleményét. 

 

 

  



  WINGHOLDING ZRT.  -  Éves jelentés, 2019 

 

 
23 

 

 

Szerémi Irodaház 

A 2019. januárban bérlő nélkül megvásárolt irodaház 

bérbeadottsága az év első felében dinamikusan 

növekedett. A Csoport bérleti szerződést írt alá a Bp. és 

Pest megyei Mérnöki Kamarával, az Invenshure Hungary 

Kft-vel, az MBtech Hungary Kft-vel, a Magyar Mérnöki 

Kamarával, a GNOCCO Kft-vel és a Magyar Telekom Nyrt-

vel. 

 

 

 

 

 

 

Gizella Loft 

2018-ban megvásárolt Siemens Campus része a 

Gizella Loft irodaház, melynek építése 2019. 

második felében kezdődött el.  

Az összesen 8.500 m2 irodaterülettel rendelkező 

ingatlan 63%-ra (5.360 m2) előbérleti szerződést 

kötött a Csoport a TÜV Rheinland-dal. 

 

  


























































































































































