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1. BEVEZETES

A GTC Magyarorszãg Ingatlanfejleszto Zrt. 1998 szeptemberében kerUlt bejegyzésre Budapesten. A vãNalat a GTC Csoport
tagja, amely egy Lengyelországra, valamint Kelet- es Del-EurOpa alábbi fövárosaira osszpontosItO, vezetö
ingatlanbefekteto es fejlesztö vállalat: Belgrád, Budapest, Bukarest, Zágráb és SzOfia. A GTC Csoport 1994-ben alakult.

A Csoport szekhelye Budapesten, a NépfUrdö u. 22. alatt találhatO.

A PENZUGYI ADATOK BEMUTATASA

Eltérö hivatkozás hianyában a jelen BeszãmolOban foglalt pénzUgyi informãciOk az Európai Unióban alkaimazãsra
jovahagyott Nemzetkozi PenzUgyi Beszãmolási Standardok (,lFRS) szerint készUltek.

Eltérö hivatkozás hiányábanajelen BeszãrnolOban szereplö valamennyl pénzugyi adat eurOban vagy forintban, ezres
Lé’tekkeI van megadva. - .

A BeszámolOban szereplo egyes pénzugyi adatok kerekitéssel kerUltek kugazitasra. Ennek eredményeképpen elöfordulhat,
hogy a jelen BeszámolOban összegkent feltuntetett egyes számadatok nem az azokat megelözô számadatok pontos
számtani összesitései.

AZ INGATLANOKKAL KAPCSOLATOS ADATOK BEMUTATASA

Az ingatlanokra vonatkozá adatok, az egyes ingatlanok esetében a Csoport konszol,dáciOs mOdszere alapján aranyosan
kerulnek bemutatásra. Az ingatlanok értékbecslése a Csoport a konszolidált penzugyi kimutatásaiban Osszevontan
feltuntetett értéken alapul. Az egyes piacokra megadott kihasznaltsági arány 2025. december 31-en Orvényes.

AGAZATI Es PIACI ADATOK

Ebben a Beszámolôban a Csoport informáciOkat kôzöl az uzleti tevékenységevel, valamint azokkal a piacokkal
kapcsolatban, amelyeken tevékenykedik, illetve amelyeken versenytársai tevékenykednek. A piacokra, azok
teljesitményere, makrogazdasagi helyzetére, kihasználtságára, bérleti dijaira és a Csoport piacaira vonatkozO egyeb
agazati információk kulönbözö harmadik felek által asszeállitott adatokon és jelentéseken alapulnak. Az ebben a részben
szereplb adatok nem ezres értékben kerultek feltüntetésre, és azt a Jones Lang LaSalle IP, Inc (,,JLL’) készitette. Alapjaként
az JLL által megbizhatOnak itélt anyag szolgal. Bar minden eröfeszitést megtettunk a pontosság biztosItãsa érdekében, az
GTC nem tud garanciat vállalni a ténybeli hibák elöfordulása kapcsán.

Ezen tülmenöen a Csoport számos esetben saját tapasztalatai és a piaci vszonyok vizsgãlata alapján tett kijelentéseket
ebben a BeszámolOban az iparágra vonatkozOan, amelyben tevékenykedik. A Csoport nem tudja garantátni, hogy e
feltételezések bármelyike megfeleloen tukrozi a Csoport azon piacokra vonatkozó ismereteit, amelyeken tevékenykedik.
Belsö felmérései nem kerültek fuggetlen források által ellenörzésre.

JÔVÔRE VONATKOZÔ KIJELENTESEK

Ez a BeszámolO a Csoport Uzieti tevékeriysegére, pénzugyi helyzetére és mQkodesi eredmenyeire vonatkozô jOvöbeli
kilátásokkal kapcsolatos kijelentéseket tartalmaz. Ezeket a kijelentéseket a jelen BeszãmolOban alkalmazott az olyan
kifejezések elOfordulása jeizi, mint a ,,lehetseges”, ,,Iesz”, ,,várhatóan”, ,,eloreláthatOlag”, ,,feltételezés”, ,,becslés” és
hasonlOk. A jOvOre vonatkozô kijelentések természetUknél fogva feltételezesek, kockãzat es bizonytalanság tárgyát
képezik. Ennek megfeleloen a tényleges eredmények lenyegesen eltérhetnek ajövöre vonatkozO kijelentésekben kifejezett
vagy hivatkozott eredményektol. A Csoport felhivja a figyelmet az ezekre a kijelentésekre történö indokolatlan hagyatkozas
elkerülésére, mert azok csak a jelen Beszámolô idöpontjában ervényesek.

A fenti figyelmeztetes a Tãrsaság vagy a nevében eljáró személyek által esetlegesen kiadott bármely késöbbi irésbeli vagy
szôbeli, jbvOre vonatkozO kijelentéssel kapcsolatban is figyelembe veendO. A Csoport nem vállal kUtelezettséget arra, hogy
a jelen Beszámoló idopontját kovetO események vagy korulmények tükrözése érdekében felUlvizsgãlja vagy megerösItse
az etemzOi várakozásokat vagy becsléseket, vagy hogy nyilvanosan kOzzetegye a jOvöre vonatkozO kijelentések bãrmely
korrekcióját.

A Társaság azokat az alapveto kockãzati tényezOket, amelyek miatt a tenyleges eredmények Iényegesen eltérhetnek a
várakozásoktOl, a 3. ..Fobb kockázati tényezök” c. pontban, az 5.., MOkOdési és DéflzUgyi áttekintés” c. pontban, valamint e
BeszámolO további részeiben ismerteti. Ezek a figyelmeztetesek minden olyan JOvöre vonatkozO kijelentésre vonatkoznak,
amely a Csoportnak, vagy annak nevében eljãrô személyeknek tulajdonItható. Ha a Csoport arra utal, hogy egy esemény,
feltétel vagy korulmény kedvezötlen hatással lehet vagy lehetne a Csoportra, ez alatt a Csoport Uzleti tevekenysegere,
pénzUgyi helyzetére es mOkddési eredményére gyakorolt hatásokat érti.
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2. KIEMELT PENZUGYI ADATOK
Az alábbi táblázatok a Csoport kiemelt korábbi pénzugyi adatait mutatják be a 2025. és 2024. december 31-en vegzödott
penzUgyi évekre vonatkozOan. A korábbi pénzugyi adatokat az 5. ..MOködési és DénzUavi áttekintés” c. ponttal és a 2025.
december 31 -en zárult évre vonatkozó konszolidàlt pénzugyi kimutatásokkal (beleértve a hozzájuk füzött megjegyzeseket)
osszefUggesben kell értelmezni. A Csoport az IFRS-ek szerint bemutatott pénzUgyi adatokat a 2025. december 31 -en zárult
évre vonatkozó auditált konszohdãlt penzugyi kimutatásokból vezette le.

Konszolidált eredmenykimutatas 2025 2024
(ezres ertekben) EUR EUR

MükOdésbOl származO bevételek 24.081 44.825
MOkôdési koltsegek -8.959 -12.763
Tevekenysegböl szãmiazó bruttô hozam 15.122 32.530
Ertekesitesi koltsegek -350 -280
Aitaiános koltségek -3.046 -2.545
Befektetési célü ingatlanok átértékelésének eredmenye -37.2 19 6.300
Penzugyi mOveletek eredménye 4.209 -6.231
Idöszak nyereseg I (veszteség) -23.121 28.220

Konszolidált Cash Flow Kim utatâs 2025 2024
(zres értékben) EUR EUR

UzIeti tevekenyseg nettô pénzáramlása . 15.395 39.472
Befektetési tevekenysegre (orditott nettá pénzáramlás 64.132 -17.347
Finanszirozási tevekenysegre forditott nettó penzaram -63.196 -29.427
PénzeszközOk és penzeszkOz-egyenertekesek az idUszak végen 30.860 8.319

Konszolidált pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatás 2025 2024
(ezres ertekben) EUR EUR

Befektetési célü ingatlanokok (elkészUlt és épités alatt Iévö) 347.838 363.037
Befektetési célü telkek 20.180 36.910
Ertekesitesre tartott eszkôzOk - 55.816
PénzeszkOzôk és penzeszkoz-egyenertekesek 30.860 8.319
Kapcsolt feleknek nyüjtott kölcsOn 590.688 601.536
Egyeb kovetelések 196.516 190.718
EgyébeszkozOk 14.414 15.104
Eszközök összesen 1.200.497 1.271.440

Hosszü Iejáratü kotelezettsegek 901.074 957.903
Rövid lejáratü kotelezettsegek 60.437 49.479
Saját töke ôsszesen 238.986 264.058
Jegyzett töke 20.366 20.366
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m
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ra
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b
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b
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at
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p
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el
ee

rt
ve

an
na

k
ti

p
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v
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b
ek

ko
zO

tt:
(i)

nO
ve

li
a

és
a

v
is

sz
af

iz
et

és
h

ez
sz

u
k
se

g
es

fo
rr

as
ok

b
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b
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p
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p
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h
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n
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b
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d
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re
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b
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le
ze

tt
se

g
ét

m
eg

fe
le

lO
en

te
ij

es
it

se
,

ho
gy

ii
e

v
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b
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n
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p
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h
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el
k

ep
es

se
g

en
ek

m
eg

fe
le

lo
sz

in
te

n
ta

rt
ás

a;

re
fi

n
an

sz
ir

o
zá
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p
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b

es
ze

rz
es

e
va

gy
a

m
eg

le
v

ö
k

és
zp

én
z

fe
lh

as
zn

ál
ás

a
A

C
so

p
o
rt

tO
k

eá
tt

ét
el

én
ek

h
at

ék
o

n
y

k
ez

el
es

e;

ér
d
ek

éb
en

a
kO

lc
sd

n
v

is
sz

af
lz

et
és

ér
e.

E
ze

n
tü

lm
en

O
en

,
h

a
a

C
so

p
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p
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h
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4. A CSOPORT BEMUTATASA

4.1 Altalanos Informáclók a Csoportról
A társaság portfOliója a kovetkezökbö all: (I) befejezett kereskedelmi ingatlanok; (ii) épités alatt állO kereskedelmi
ingatlanok; (iii) jövöbeli fejlesztésre szánt kereskedelmi célU telekallomany. 2025. december 31-en a Tarsasag
ingatlanportfOkOja a kovetkezö ingatlanokbo állt:

4 befejezett irodaépUlet projekt, ôsszesen 109 ezer m2 GLA kereskedelmi területtet,

I épités alatt áIIó irodaprojekt, összesen megkozelitoleg 36 ezer m2 GLA terulettel, és

2 jövöbeh fejlesztésre kijelölt kereskedelmi telekallomány.

2025. december 31-en a Tarsasãg portfóliôjanak konyv szerinti értéke 368381 ezer euro: ebbOl (i) a Csoport befejezett
befektetési céh ingatlanja 68%-ot; (ii) az épItes alatt állO befektetési célU ingatlan 26%-ot; es (iii) a jovöbeni fejlesztésre
szánt befektetési célö telekállomãny 5%-ot tesz ki.

42 IdOszak fd eseményei

2025. május 8-an Nagy Gyula lemondott a Tarsaság és a tObbi leányvállalat igazgatotanácsãban betOltött tagsãgárOl, 2025.
mãjus 28-i hatállyal.

2025. augusztus 7-en Gosztonyi Balázs emondott a Társasag és a tobbi leányváflalat igazgatôtanácsában betoltOtt
tagságaról.

2025. augusztus 7-en Farkas Zsolt lemondott a Tarsaság és a tObbi leányvállalat igazgatotanacsában betOltUtt tagságárOL

2025. május 28-an a Tarsasag reszvenyese Malgorzata Czaplicka-t nevezte ki a Társasâg igazgatotanãcsának tagjáva,
azonnali hatallyal.

2025. oktOber 1 3-an Malgorzata Czaplicka Iemondott a Tarsasag és a többi eanyvállalat igazgatOtanácsában betöltött
tagságarOl, 2025. oktOber 28-i hatállyal.

2025. oktOber 1 3-an a Tarsasag reszvenyese Rencz Botondot nevezte ki a Társaság igazgatOtanãcsanak tagjává, azonnali
hatállyal.

2025. október 13-an a Társaság részvényese Ország Mihály Attilát nevezte ki a Tarsasag igazgatOtanácsãnak tagjává,
azonnali hatállyal.

2025 szeptemberében a vãllalat kotvénytulajdonosai jôváhagyták a GTC 2030/A és a GTC 20311A kotvénysorozatokra
vonatkozO szabalyok módosItását. A fö változás a Ieminösitett hitelminOsités javItására rendelkezésre álIO idO lerOviditése
volt. Például, ha a kotvények a B÷ minösités ala sullyednek, a vállalatnak mostantôl 18 hOnapja lesz a helyreallitasra a 24
helyett. Ha a minOsités CCC-re esik, a vállalatnak egy eve lesz arra, hogy legalabb B- szintre ernelje, es további hat hOnapja
arra, hogy 8+ szintre emeije. Ez felvãltotta a regebbi szabalyt, amely elOirta, hogy a kotvenyeket a CCC minösitéstöl
számitott 90 napon belül vissza kellett váltani. Az üj feltételek szigorübb korlátozásokat vezettek be arra vonatkozOan is,
hogy a kOtvények mennyl ideig maradhatnak alacsonyabb minösitésben. A B+ alatti minösItések legfeljebb két evig
maradhattak fenn, mIg az SD vagy D minösitések csak 30 napig. Ha a vállalat nem javitja a minösitést ezen idOkereteken
belül, akkor 30 napon belUl vissza kell váltania a kOtvenyeket.

43 A Csoport szervezeti struktUrája
A GTC Magyarorszãg szervezeti struktürájãt. 2025. december 31-i vegzoda évre vonatkozO Konszolidált penzUgyi
kimutatások 8. ,,KonszolidàciOba bevont tarsasãgok” cimi magyarázatban kerül bemutatàsra..

Csoport szerkezetében 2 változãs tôrtént: a Kompakt Land Kft. es a GTC Univerzum Projekt Kft. Eladâsra kerult a GTC
Csoporton belul üjonnan alapItott luxemburgi vállalatoknak a Baupost által a GTC Paula SARL számára nytjtott
finanszirozás biztositãsához szukséges reszvényzálog atapItás céljãbOl.A Csoport stratégiája

GTC Magyarorszag stratégiája, mint a GTC csoport tagja, osszhangban van az anyavállalata strategiájával. A GTC csoport
stratégiaja a stabil novekedésre, a périzugyi atláthatOsagra és a kornyezeti fenntarthatOságra bsszpontosIt amellett, hogy
hosszü tãvon értéket teremtsen a reszvényesei részére.

A GTC Csoport nOvekedése a csoport fö kompetenciáin kell alapuijon, vagyis az Uj ingatlanok épitésén elért fejlesztési
profiton, illetve az elkészUlt epUletek ingatlankezelOi tevékenységének hozzáadott értékén.
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kemeIt eszköz portfolio:

Zold minösItésü irodaházak (mind elkészult, mind épités alatt állOk)
Zold minösItésQ, elkészult bevásárlôkozpontok
Tágan értelmezett IakOingatlanok épitése (eladásra tarott IakOingatlan egysegek, bérházak, idösotthonok, valamint
kollegiumok)
Megüjuló energia
Vendegláto egysegek

Müködésl piacok

A GTC Magyarorszag befektetései vonatkozásban a haza, magyar piacra koncentrál

A portfoliO menedzsment elsódleges szempontjai:

Portfóliónk aktiv kezelése a bérleti dijbevétel és a kihasználtság javItása, valamint a koltséghatékonysãg
fenntartása érdekében
A regi/nem energiatakarekos vagy a kihivãsokkal teli (kUlOndsen regionális) piacokon találhatO eszkbzök
Ujrapozicionálása.
A nem alapvetö eszkOzok értékesItése, hogy üj fejlesztések és felvásárlàsok céljára tökét szabadItsunk fel, és
növeljük a befektetett töke megteruleset.
A mUkädO kereskedelmi ingatlanok szelektiv értékesitése, amelyek vagy beruhazasigenyesek, vagy a konyv
szerinti érték csücsát érték el (teijes bérbeadãs, magas WAULT).
Ertéknovelö akviziciók, amelyek kezzelfogható potenciált biztosItanak az üjbóli bérbeadás, a kihasználtságjavitasa
és a bérleti dijak emelkedése, valamint az átépitési potenciál megvalOsItása révén.
A Csoport átaI elfogadott befektetési kritériumoknak megfelelo, magasabb hozamot / tovãbbi nôvekedési potenciált
kináló eszkozosztályokba és országokba való belépés.
A GTC jelenletének minden egyes országaban Iegalabb egy épitési beruházás üzemeltetése.
Folyamatban Iévö fejlesztési projektek és telektartalékok jOvedelemtermelö ingatlanokká történb átalakItása

AktIv kötelezettseg kezelOs:

Fokozatos kivonulás a kotvénytokepiacokrOl és a beruházási igenyek &sodleges finanszirozàsa banki hitelekböl
‘ A finanszirozási koltségek aktiv kezetése folyamatos refinanszirozás révén a saját töke megterulesenek nOvelése

érdekében.
Bar az LTV-t hosszabb távon csökkenteni kell, a tokepiacokról valO kilépéshez vagy a projektfejlesztés korai
szakaszában a keszpenzigenyes fejlesztésekhez kapcsolOdO idOközi aránynovekedés elfogadható.

Fenntarthatóság (ESG):

A zOId épuletekre, a karbonlãbnyom csökkentésére és a fenntarthatO portfólió tanüsitásra osszpontosIt az
éghajlatvaltozãs mérséklése érdekében.
A bérlöi kapcsolatok és a kOzOssegi hatás elötérbe helyezése a felelös befektetések révén
A korrupciO és a penzmosas elleni intézkedések betartãsa és a kockãzatok hatekony kezelése
AktIvan felhIvja az alkalmazottak figyelmet az ESG szempontokra, es OsztOnzi az ESG-vel kapcsolatos kerdések
jelentését.
A szankciOkkal süjtott orszãgokra es személyekre vonatkozO politikãk szigorü betartása.
Támogatja az ESG-területre vonatkozô kezdemenyezeseket, es tagsagot váIIaI az ESG-öUeteket hirdetö
szervezetekben.

EgyOb:

Az általános koltségek további optimalizálása a folyamatok fejlesztése és a digitalizáciO révén
A kiválasztott funkciók kOzpontositasa és a hiãnyzó kompetenciakkal rendelkezö funkciôk kiszervezése.

Az ESG politika alappillérei

A kOrnyezetvedelmi kérdések, beleértve az eghajlati kérdéseket is, a GTC Csoport iranyitasának fontos területét képezik.
Ezek megtalálhatók ESG politikãnkban, amely 3 pilléren es 8 fOkuszteruleten alapszik:

Kornyezetvédelem: a kornyezet iránti aggodalom (E)

CsOkkentjük kornyezeti Iábnyomunkat. ZöId minösitésQ épuleteket szállitunk és kezelUnk (energia- és eröforrás
megtakaritas, szén-dioxid-kibocsátãs csökkentése). Hozzájáruunk a korforgásos gazdasághoz.

A pillér fOkuszteruletei:

El. ZôId épuletek

E.2. Az eghajlatváltozás mérséklése

Szociãlis: felhatalmazás, fisztelef és sokszInUség (S)
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Olyan irodai és kiskereskedelmi terUleteket biztositunk, ahol bérlöink novekedni tudnak. Törädünk az alkalmazottakkal, akik
a legriagyobb értékünk. Jo szomszédok vagyunk, befektetünk a helyi kozossegekbe.

A pillér fOkuszterutetei:

Si. Bérläk

S.2. Alkalmazottak

S.3. KozOssegek

IrányItás Iegjobb irányItási gyakorlatok (G)

Etikusan járunk el, es biztositjuk az összes tevekenysegunk megfeleloseget. Az ESG-vel kapcsolatos kockázatokat
minimalizãlO folyamatokat hajtunk vegre. Nyilt és öszinte kommunikáciOt folytatunk valamennyi érdekelt féllel.

A pillér fOkuszterUletei:

G.1. Megfeleles

G .2. Kukoricagazdakodás

G.3. Atlathatosag

4.4 UzIeti áttekintds
A Csoport alaptevékenysége a kereskedelmi ingatanokra irányul, és egyértelmeen a nbvekvö budapesti ingatlanportfOliO
aktiv kezelésébOl származó értékteremtésre OsszpontosIt, amelyet kiemeltfejlesztési tevekenysegek egeszitenek ki. 2025.
december 31-en a Csoport befektetési célü ingatlanjainak konyv szerinti értéke 368.381 ezer eurO volt. A Csoport
befektetési célO ingatlanjai közé tartoznak a jovedelemtermelö eszközök (befejezett ingatanok), az epites alatt állO
projektek és a kereskedelmi telekãllomány.

BEFEKTETESI PORTFÔLIÔ

ELKESZUL T BEFEKTETES CELl) INGA TLANOK Es ERTEKE5ITE5I ELLAL TAR TOTT INGA TLANOK

2025. december 31-énaCsoportáltal kezelt, befejezett kereskedelmi ingatlanok egyuttes bruttO bérbeadható terulete
megkozelitOleg 109 ezer m2, beleértve 4 irodahãzat Budapesten, amelyek a teljes portfOliO 68%-at tették ki. J
A Csoport irodaházai praktikus helyisegeket, rugalmas belsO tereket és kényelmes munkakornyezetet biztositanak. Az
üzleti negyedek szivében és a legfontosabb kozlekedési ütvonalak, kOztük a nemzetkOzi repuloterek kozelében találhatOk.
Valamennyi projekt jelentOs számü multinacionális vállalat es más tekintélyes intézmeny bizalmát nyerte el, koztük az
ExxonMobil, az evosoft, az Ericsson, a KEF, az MNV, az MBH és mások.

EPITES ALA TTALLÔ PROJEKTEK

2025. december 31-en a Csoport egy, 96.100 ezer eurO kOnyv szerinti értékü, épités alatt állô beruházásnak minösItett
irodaházzal rendelkezett, amely a Csoport teijes portfOliójanak 27%-at tette ki.

BEFEKTETESI TELEKALLOMANY

A Csoport 2025. december 31-en 20.180 ezer eurO értékben reridelkezettjOvöbeni fejlesztésre szánt, ingatlanbefektetesi
célCi telekallomãnyként meghatározott fOldterulettel, amely a Csoport teljes portfOliójának 5%-at tette ki (érték szerint).

A Csoport jovObeni fejlesztésre kijelOlt gazdag ingatlanbefektetesi célO telekallománya lehetOvé teszi a tervezett projekteket
olyan területeken belUl történö kiterjesztését, ahol a kereskedelmi ingatlanok rant várhatOan kereslet fog mutatkozni.

4.4.1 A befektetési portfóliô áttekintése
A Csoport stratégiája a nOvekvO ingatlanportfOliO aktiv kezeléséböl származO értékteremtésre osszpontosft. A Csoportjelen
van Budapesten, ahol befektetéseit kereskedelmi eszkozökre, fOként irodaházakra és irodaparkokra osszpontosItotta. A
Csoport befektetési célü ingatlanjai közé tartoznak a jovedelemtermelO eszkOzök (befejezett ingatlanok), az epités alatt állO
projektek es az ingatlanbefektetési célü telekállomány.

4.4.2 A jövedelemtermelô portfólió áttekintése
2024. december 31-en a Csoport irodaportfOliOja 4 budapesti irodaepuletböl all. A Csoportteljes bruttó bérbeadhatO területe
109 ezer négyzetméter 2025. december 31-en. A Csoport irodaportfOliójának kOnyv szerinti értéke 2025. december 31-en
251.738 € volt.

4.4.3 Irodai portfólió Magyarorszagon
A Csoport teljes magyarországi bruttO bérbeadható területe 4 budapesti irodaprojekten belül 109 ezer m2-t tesz ki. A
kihasznaltsag 84%-os volt. Az ãtlagos hozam 68,0% volt. A magyarországi irodaportfOliO átlagos bérleti dIja 18,0

15



EURJm2/há volt. A Csoport budapesti irodaportfOliOjanak konyv szerinti értéke 2025. december 31-en 252.101 ezer euróval
volt, mIg 2024. december 31-en 274.037 ezer eurO volt.

4.4.4 Az épités alatt âIIó ingatlanok ãttekintése
2025. december 31-en a Csoportnak 36 ezer m2 bruttO bérbeadhatO terulettel és 96.100 EUR kOnyv szerinti értékkel
rendelkezO irodaprojektje volt.

4.4.5 Az ingatlanbefektetési célU telekállomány áttekintése
A vezetoség a teijes portfOliO alapos, eszközönkénti felulvizsgalatat végezte el, párhuzamosan azzal a dôntéssel, hogy a
Csoport ij fejlesztésekkel kapcsolatos eröfeszitéseit kizarOlag a Iegerösebb piacokra osszpontositja, miközben csak a
portfolio középtávon a legerosebb novekedési potenciállal rendelkezO projektjeit támogatja. Ezzel egyidejiileg a vezetoség
ügy dontOtt, hogy csôkkenti a penzeszkozok allokációját a hosszabb távU beruházási tàvlatü projektek iranyába. A GTC
egyes tetekállomány projektjei fejlesztési Utemtervének fentiekben hivatkozott üjbOli értékbecslése és késObbi idOpontra
történO átUtemezése vagy értékesitésre történO kijelölése.

Emellett néhány esetben a fogyasztas csökkenése és a vásàrlOerO romlãsa miatt egyes befejezett és készpénztermelO
eszkozOk releváns vonzáskOrzetében a stabilizáciO idOkeretét üjra kellett értékelni, és ennek kOvetkeztében a stabilizált
bevételekre vonatkozO várakozásokat elhalasztották.

A Csoport 2025. december 31-en 20.180 EUR értékben rendelkezett a befektetési célU ingatlanok közé sorolt, jovöbeli
kereskedelmi célü fejlesztésre szánt telekállománnyal. Ez a jOvöbeni kereskedelmi fejlesztésre kijelOlt telekállomãny a
Csoport kOvetkezO évekre vonatkozô kiemelt projektjeit tartalmazza.

A Csoport jOvöbeni fejlesztésre kijelolt gazdag ingatlanbefektetesi célü telekallománya IehetOvé teszi a tervezett projekteket
olyan teruleteken belUl történO kiterjesztését, ahol a kereskedelmi ingatlanok iránt várhatOan kereslet fog mutatkozni.

4.5 A Csoport müködési piacainak átteklntése
Ezt a piaci kommentárt a JLL es az iO Partners készitette es általunk megbIzhatOnak itOlt anyagon alapszik. Bar minden
erOfeszitést megtettUnk a pontosság biztositása érdekében, nem tudunk garanciat vállalni a ténybeli hibák elöfordulása
kapcsán. Barmely hiba kapcsán vãrjuk tájekoztatást, hogy korrigalhassuk azokat. Felhivjuk a figyelmet, hogy az
alábbiakban bemutatott piaci kommentárok a 2025. december 31-en rendelkezésunkre állO informáciOk alapján készUltek.

Piaci feltételek bevezetö megjegyzes: A tranzakciOk a piacokon es az âgazatokban külOnbOzO okok miatt továbbra is
alacsonyak. A kOzel-keleti es ukrajnai háborUk teljes kOrO kovetkezményei meg nem ismertek. Az instabilitás ezekben a
regiokban és azon ttl is sülyosbithatja az amügy is nehéz ingatlanpiaci feltételeket. Ez valOszinüleg sülyosbodni fog, ha
párosul az infláciOs nyomással és a világgazdasagot befolyãsolO egyéb tényezOkkel, beleértve az adOsság koltsegét és
elérhetoségét. Ez a kombináciO fokozza a volatilitãs és a fogyasztOi és befektetOi magatartás gyors változásának
lehetOségét. Felismerve a piaci feltételek gyors változásának lehetOseget, hangsulyozzuk a jelentés idopontjának kritikus
jelentOségét, és megerösItjUk, hogy a jelentésünkben szereplO kOvetkeztetések csak ezen idöpontra érvényesek.

4.5.1 Iroda piac

Budapest

Az irodaszektor 2024 végén kezdOdOtt fellendUlése 2025-ben további lenduletet vett, a tranzakciôk volumene kOrUlbelül
316 milliO eurOra emelkedett. Ez a szám kOzel háromszorosa a 2024-ben regisztrált teljes volumennek, ami ravilágit az
eszkOzosztály megtjultvonzerejére. Mindazonáltalcsak egyetlen alapveto irodai tranzakció zárult le, amelyektObbségében
vegfelhasználOk vãsãroltak irodákat sajãt hasznãlatra, vagy vendéglátOhelyként vagy lakOingatlanként valO átalakitásra
alkalmas ingatlanokat.

A 2025-Os egyetlen alapvetO irodai tranzakció a BakerStreet 1 eladása volt, egy 16 500 négyzetméteres, Dél-Budán
talãlhatô irodaingatlan, amelyet egy üj nemzetkOzi befektetö vásãrolt meg a magyar piacra. A hazal strategiai kilépés
részeként a CA Immo befejezte a 32 000 negyzetmeteres dé-budai IP West irodaház eladását, valamint a BartOk Ház, egy
elsö generácios, KOzép-Budán talàlhatO irodaingatlan értékesitését. Az lP Westet a végfelhasználO BYD vásárolta meg
saját tulajdon0 ingatlankent, mIg a BartOk Házat a cseh DREG Investment Group vásàrolta meg, ami az elsO akviziciOjuk
volt a magyar piacon.

Az eszkazosztályban tOrtént további jelentös tranzakciOk kOzé tartozott a 30 500 négyzetméteres Science Park
irodakomplexum eladása a Goldman Sachs által a Dél-Budán, amelyet a Record Asset Management vásárolt meg. ErOs
lenduletet figyelUnk az irodapiac minden szegmenseben — a hozzáadott értéket képviselö és a corei- stratégiãktól kezdve,
beleértve az átalakitási potenciãllal rendelkezO ingatlanokat is. A jelenlegi tranzakciOs portfôlió alapján arra számitunk,
hogy a 2026-os aktivitasi szintek nagyjabOl a 2025-Os szintnek megfeleloen alakulnak, es nem vãrhatO jelentOs csOkkenés.
2025 negyedik negyedévében az irodai premium hozamot 6,75%-on becsuljUk.
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A budapesti modern irodaallomany jelenleg 446 millió négyzetmétert tesz ki. Ez 3,6 miIIiO negyzetmeter A” és ,,B”
kategoriãs spekulatIv irodaterUletbOl, valamint 851 605 negyzetmeter saját tulajdonü teruletbOl all. 2025 rekord alacsony
évet zárt a spekulatIv irodaépuletek átadása terén, mindOssze 5060 négyzetmetert adtak at. 2025 negyedik negyedéveben
két saját tulajdonü irodaepuletet adtak at, összesen 50 380 negyzetmeterrel. A 2025-Os irodakereslet továbbra is erOs
maradt, nagyjabOl Osszhangban a 2024-es szinttel, kissé meghaladva az elözO Otéves csücsot, és elérve az 505 850
négyzetmétert.

A nettó bérbeadás 37%-kal nOtt eves szinten. 2025-ben a budapesti irodapiac stabi maradt a korlátozott fejlesztési aktivitás
ellenére, amelyet föként a megiijitások, a saját tulajdonü ingatlanok irénti kereslet és a felüjitott eszkOzOk iránti kereslet
vezérelt. A kOzponti projektek az igényeknek megfelelOen épItett üj épuleteket céloztãk meg, amelyeknek nagyobb hatása
lehet a kovetkezO évben.

4.5.2 Befektetési piac

Magyarorszàg

Magyarország makrogazdasagi kornyezete jelentOsen javult 2025 folyamán. Az év eleji stabilizáciOs szakaszt kOvetOen a
gazdasági lendUlet fokozatosan erOsOdOtt, elsOsorban a lakossági fogyasztás fellendulése és a javulO penzUgyi helyzet
tamogatásaval. A kormányzati es intézmenyi elörejelzések szerint a 2025-Os teijes eves GDP-nOvekedés vãrhatOan 0,5%
kOrül lesz, ami egyertelmQ fordulatot jelent az e!özb evi szQkulO kornyezethez képest, és megalapozza a 2026-os erOsebb
nOvekedést.

A gyors dezinfláciOs trend, amelynek során az infláciO 2025 vegere 3,3%-ra csOkkent, helyreállitotta a reálbérek
novekedését és javitotta a fogyasztOi bizalmat. A munkaeröpiac tovãbbra is ellenállO maradt, a munkanelkuliseg kOrUlbelul
4,4%-os, ami támogatja a jövedelmek stabilitãsát és a kereslet Iãthatoságát.

A magyar forint erösOdOtt 2025 folyamán, ami a javulO makrogazdasági fundamentumokat, az infláciôs nyomãs enyhuléset
és a fegyelmezett monetáris politikát tUkrOzi. Az erösebb forint csOkkentette az ärfolyam-volatilitast és a fedezési
kockázatokat, nOvelve Magyarország relatfv vonzerejét a tObbi kOzép-kelet-eurOpai piachoz képest.

A monetáris politika terén a Magyar Nemzeti Bank 2025 végéig változatlanul 6,50%-on tartotta az alapkamatot, Ovatos,
stabilitãsorientãlt àllãspontot képviselve, mikozben figyelemmel kisérte az infláciOs kilátásokat.

A teijes tranzakciós volumen elérte a kOrulbelul 910 millió eurót, ami tObb mint kétszerese a 2024-ben feljegyzett 420 millió
eurOnak, és 2022 óta a Iegmagasabb eves szintetjelenti. Ebböla volumenböl korUlbelUl 610 milliO eurôjOvedelemtermelO
ingatlanokhoz kapcsolOdott, mig a fennmaradO korülbelUl 300 milliO eurOt telekugyletek, fejlesztési teruletek eladasa és
sajat tulajdonü ingatlanok felvãsãrlása tette ki. Bar a helyi vásárlók az összes tranzakciO 60%-at tették ki, a kUlfOldi
befektetések jelentösen megnOttek, a nemzetkOzi befektetOk piaci részesedése elérte a 40%-ot — ez a legmagasabb arany
2020 Ota. Ezt a nOvekedést olyan országokbOl szârmazô felvasarlasok vezérelték, mint a Cseh Koztársasãg, Kina, az
Egyesult Arab Emirsegek es az Egyesult Allamok.

A 2024 végén megfigyelt befektetési aktivitás nOvekedése 2025 folyamán is folytatádott, az eves tranzakciOs volumen
elérte a 910 millió eurOt — ez tObb mint kétszerese a 2024-ben regisztrált 420 milliô eurOnak, és a 2022 Ota a legmagasabb
eves szint.

A Iegmagasabb aktivitási sziritet az irodai szegmensben regisztraltak, amely a teijes tranzakciôs volumen 34%-at tette ki,
ami kOrülbelül 316 milliO eurOnak felel meg. Ezen az eszkOzosztalyon belul a befektetOk érdeklOdése a tiz évnél regebbi,
kozponti fekvésü irodaépuletek iránt volt a legerOsebb, kUlOnOsen azok rant, amelyek eros bérlomegtartással vagy
egyertelmü átalakitási strategiákkal rendelkeznek. Ezzel szemben az idOszakban csak egy alapvetO irodai eszkOzzel
bonyolitottak le ugyleteket.

A szálloda- es ipari eszkOzOk hasonló tranzakciOs volument generáltak, egyenkent korulbelUl 160 milliO eurOt. A
kiskereskedelmi szektor iránti novekvO befektetOi érdeklOdés ellenére csak egy kiskereskedelmi tranzakciO zârult le, mig
tObb másikat 2026 elsO negyedévere halasztottak, beleértve egy nagyobb Park Center portfoliO eladását, amelyre az
értékesItési megãllapodást (SP) 2025 vegen irtãk ala.

A befektetési tevékenyseget továbbra is a hazai tOke uralta; A piacra azonban j nemzetkOzi befektetök is beléptek, igy a
kulfOldi tOke aránya 40%-ra nOtt.

A figyelemre méltO tranzakciOk kOzOtt szerepelt a Budapest Marriott Hotel CPI általi eladása a BDPST Groupnak, a volt
BelUgyminisztérium epuletének eladésa az Eagle Hillsnek, a HelloParks két raktárépUletének eladása a HelloParks Pátyon
az ERSTE RE Fundnak, valamint a BakerStreet 1 eladãsa az Atenor által.

Forrás: B:JLL

17



5. MUKÔDESI ES PENZUGYI ATTEKINTES

5.1 A mUködési és pénzUgyi eredményeket befolyásoló általános tényezök
Az igazgatOsag ugy véli, hogy az alãbbi tényezak és fontos piaci trendek jelentösen befolyásolták a Csoport mOkOdési
eredményét a IegutObbi közzétett auditált pénzugyi kimutatások által lefedett idöszak vége áta, és a Csoport vãrakozásai
szerint ezek a tényezök és trendek a javöben is jelentös hatással lesznek a Csoport mükôdési eredményére.

A Csoport pénzugyi es mUkodési eredmeriyeit befolyasolô Iegfontosabb tényezokre az alábbiakban mutatunk rá:

a kozép- es kelet-kozép-eurôpai es délkelet-európai gazdasagi lassulás, amely lassithatja az általános gazdasagot
azokban az országokban, ahol a Csoport tevekenykedik;
a finariszIrozàs elerhetösege és koltsege;
a kereslet és a kinálat hatása az ingatlanpiacra a kozép- es kelet-kozép-eurôpai es délkelet-eurOpai regiOban;
az infláció hatása (az Eurostat szerint az eurOövezet eves inflàciOja 2025 decemberében 19% volt);

- a kamatlábak változásainak hatása (2025. december 31-en azonban a Csoport hitelfelvételeinek 69%-a vagy fix
kamatlábon alapul, vagy a kamatlábak ingadozásával szemben fedezett, fOként kamatlábcsere és kamatplafon
ugyletek réven);
az az árfolyamváltozãsok hatása (a Csoport Iizingszerzodéseinek tülnyomO tobbsege euróban van megkotve, és
tartalmaz egy olyan záradékot, amely az europai fogyasztoi árindexhez kötött bérleti dij teijes indexálását irja elb,
az eurOtól eltérö périznemben kibocsátott kotvényeket az árfolyamváltozasokkal szemben kétdevizás
kamatlábcsere-ugyletekkel fedezték).

HasonlOkeppen, ezen Uzleti jelentés idopontjában az ukrajnai háborünak a Csoport tevekenységere gyakorolt közvetlen
hatása nem jelentös.

5.2 Az elé,t péazugyi eredmények és a közzétett eldrejelzések közöff1 elférések
bemutatása

A Csoport nem tett közzé elörejelzêseket 2025-os évre.

5.3 Penzugyi helyzetre vonafkozó kimutatás

A 2024. december 31-hez viszonyItott pénzügyi helyzet 2025. december 31-en

BEFEKTETETT ESZKOZÔK

A befektetett eszkOzOk értéke 2025. december 31-en 964.351 ezer EUR volt, amelybOl 368.018 ezer EUR befektetési célü
ingatlan (befejezett irodaházak, épités alatt ãllO befektetési célü ingatlanok es telekállomány), 590.688 ezer EUR pedig
kapcsolt felekriek nyüjtott kOlcsOn volt.

A befektetett eszkozok értéke 2024. december 31-en 1.008.647 ezer EUR volt, amelybOl 399.947 ezer EUR befektetési
célü ingatlan (befejezett irodaházak, épités alatt állO befektetési célU ingatlanok es telekállomány), 601.536 ezer EUR pedig
kapcsolt feleknek nyUjtott kOlcson volt.

FORGOESZKOZÔK

A forgOeszkozok ertéke 2025. december 31-en 236.146 ezer EUR volt, amelybol 196.516 ezer EUR adott elöleg és aktiv
idObeli elhatárolások, 1.190 ezer EUR a vevökOvetelések, 4.151 ezer EUR a rovid lejáratü betétek és 30.860 ezer EUR a
pénzeszkozOk és pénzeszkoz-egyenerteku eszkozOk értéke volt.

A forgOeszkozok értéke 2024. december 31-en 262.793 ezer EUR volt, amelybol 190.718 ezer EUR adott elöleget és
passzIv idObeli elhatárolások, 55.816 ezer EUR értékesItésretartotteszkOzOk, 1.547 ezer EUR a vevökövetelések, 3.241
ezer EUR a rovid lejárati betétek es 8.319 ezer EUR a pénzeszkOzok es pénzeszkoz-egyenértékesek értéke volt.

KÔTELEZETTSEGEK

A kotelezettségek értéke 2025. december 31-en 961 .511 ezer EUR volt, amelybal 901.074 ezer EUR a hosszü lejáratL1
kotelezettsegek, 60.438 ezer EUR pedig a rOvid lejáratü kOtelezettségek értéke volt.

A kotelezettsegek értéke 2024. december 31-en 1.007.382 ezer EUR volt, amelybOl 957.903 ezer EUR a hosszi lejãratü
kOtelezettsegek, 49.479 ezer EUR pedig a rOvid Iejáratü kotelezettsegek értéke volt.

SAJAT TÔKE, RÔVID Es HOSSZU LEJARATU HITELEK BEMUTATASA

A saját töke értéke 2025-as pénzügyi évben 238.986 ezer EUR, a 2024-es penzUgyi évben 264.058 ezer EUR volt.
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A hosszü lejáratü hitelek értéke 2025. december 31-en 863.990 ezer EUR volt, amelybOl 192.409 ezer EUR a KibocsãtO
es leányvállalatai banki hitelböl valamint kotvénykibocsatásból tOrténO firianszirozásának hosszü lejáratt része, 671.581
ezer EUR pedig a részvényestol és leányválla!ataitOl kapott hosszü lejáratü hitelek ertéke volt. A rOvid lejãrati
kotelezettségek értéke 2025. december 31-en 60.438 ezer EUR volt, amelyböl 26.329 ezer EUR a Tarsaság leanyvállalatai
banki hitelböl torténö finanszfrozásának rovid lejáratü része volt.

A hosszu lejáratü hitelek értéke 2024. december 31-en 957.903 ezer EUR volt, amelybOl 234.597 ezer EUR a Kibocsátô
es leányvállalatai banki hitelböl valamint kOtvenykibocsatásbOl tOrténO finanszirozásának hosszü lejáratü része, 667.531
ezer EUR pedig a részvényesektOl kapott hosszü lejáratü hitelek értéke volt. A rOvid lejáratü kotelezettségek értéke 2023.
december 31-en 49.479 ezer EUR volt, amelybOl 5.956 ezer EUR a Társaság leányvállalatai banki hitelbäl tOrténö
finanszirozásának rOvid lejáratü része volt.

5.4 Konszolldált eredménykimutatás

A 2025. december 31-en zárult évre vonatkozó pénzügyi eredmények
összehasonlItása a 2024-as év megfelelo idôszakának eredményeivel

ERTEKEsITE5I BEVETEL

A Csoport a 2025-os penzUgyi évben 24.081 ezer EUR nettO értékesitési árbevételt ért el, amely Osszeg mindkét évben
kizárOlag a KibocsátO es leányvallalatai belfoldi tevekenysegeböl származik. A GTC nettO árbevétele a 2024-es pénzUgyi
évben 45.293 ezer EUR volt. A csokkenés oka a GTC Univerzum Projekt Kft. es a Kompakt Land Kft. konszolidâlt
csoportstruktürán kIvUli kihelyezése, valamint a Glamp d.o.o. Beograd (GTC X) épulet 2025 januári eladása volt.

Az árbevételt a befolyt bérleti dijbevétel határozza meg, amely a 2025-os pénzugyi évben az árbevétel 71%-at, a 2024-es
penzugyi évben pedig 75%-at tette ki.

BRUTTO HOZAM

A tevekenységbOl származO bruttO hozam Osszege a 2025-Os pénzUgyi évben 15.122 ezer EUR volt. A bruttô hozam
Osszege a 2024-es pénzugyi évben 32.530 ezer EUR volt. A csOkkenés oka a GTC Univerzum Projekt Kft. és a Kompakt
Land Kft. konszolidãlt csoportstruktürán kivüli kihelyezése, valamint a Glamp d.o.o. Beograd (GTC X) épulet 2025 januári
eladása volt.

LETSZAM

Az átlagos statisztikai létszám 2025-ben 38 fO volt. Az atlagos statisztikai létszám 2023-ban 44 fO volt.

A BEFEKTETESI CELU ESZKOZOK ATERTEKELEsENEK EREDMENYE

A befektetési céki eszkOzOk átértékelésének eredménye a 2025-Os pénzugyi évben 36.856 ezer EUR veszteség, a 2024-
es évben pedig 6.300 ezer EUR nyereség volt.

TEVEKENYSEG EREDMENYE

2025-ben a tevekenysegböl származô eredmény 30.303 ezer EUR veszteseg, az EBITDA Osszege pedig 7.092 ezer EUR
volt. 2024-ben a tevekenységbOl származO eredmeny 35.426 ezer EUR nyereség, az EBITDA Osszege pedig 28.878 ezer
EUR volt. A tevekenysegbol származó eredmény csOkkenésének oka elsOdlegesen a befektetési célü eszkOzOk
átértékeléséböl származO veszteseg volt.

NETTô PENZUGYI EREDMENY

A penzugyi kiadások a 2025-Os penzugyi évben 4.561 ezer EUR nyereseget, a 2024-es penzugyi évben 6.231 ezer EUR
veszteséget jelentettek. A pénzugyi bevételek elsösorban a részvényestOl és a Ieányvállalataitól kapott kamatokból
származnak (28.098 ezer EUR a 2025-Os pénzügyi évben, 20.442 ezer EUR a 2024-es pénzügyi évben). A pénzugyi
kiadásokatföként atagi kOlcsOnOk kamatai (21 .290 ezer EUR 2025-ben és 17.783 ezer EUR 2024-ben), a banki kOlcsonOk
kamatai (5.550 ezer EUR a 2025-Os pénzügyi évben és 8.532 ezer EUR a 2024-es penzugyi évben), valamint a bankkoltseg
es egyéb penzugyi koltsegek alkották.

AZ IDOSZAK NYERESEGE

Az idöszak eredménye a 2025-Os pénzugyi évben 23.121 ezer EUR veszteség, a 2024-es penzugyi évben 28.220 ezer
EUR nyereseg volt.
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5.5 Jövöbenl Ilkvldltás és tökeforrások

2025. december 31-en a Csoport ügy veil, hogy a készpénzállomãnya, az ingatlanok értékesItéséböl származó készpénz,
a befektetési célti ingatianok bérbeadásãbôl származô pénzeszköz, valamint a meglevä es jovöbeni hiteikeretei
finanszirozni fogják a forrãs gényeket.

A Csoport arra tOrekszik, hogy minden kOtelezettseget hatékonyan kezelje, es folyamatosan felUivizsgáa finanszIrozási
terveit (I) kereskedelmi ingatlanok fejiesztésével es beszerzésével, (ii) meglévö eszkozáUományanak
adOsságszoigálatával, valamint (iii) beruházással. Az ilyen finanszirozás forrása a rendelkezésre állO készpénz, m(ködési
bevétei és refinanszirozás.

A Csoport hitelel es kölcsonei tülnyomOrészt eurOban denomináltak. Az egyéb devizákban fennãlló adOsságâilomány a
magyar leányválialat forintban kibocsãtott zoldkotvényeit tartalmazza (2027-2031-es Iejáratü sorozat), amelyek fedezete a
Csoport fedezeti politikájával osszhangban kétdevizás kamatlábcsere ugylettel tOrténik.

FINASZiROZAS RENDELKEZESRE ALLA5A

Az olyan ingatlanfejieszto tãrsasãgok, mint a Csoport, ingatlanprojektjeiket általában bankhitelekböl, a hoidingtarsasagaik
által nyüjtott hiteiekböl vagy hiteiviszonyt megtestesltö értékpapIrok kibocsátásából szãrmazó bevéteiekböl finanszirozzák.
A finanszlrozás rendelkezésre állása es koltsege lenyeges a Csoport projektjeinek megvalositasa, fejlesztési kiiátásai,
valamint a fennálló adôsságok visszafizetésének kepessege szempontjából. Végul a finanszIrozás eierhetösege és
koltsegei hatással lehetnek a Csoport fejlesztési dinamikájára és a Csoport nettá nyeresegere.

A Csoport alaptevekenységenek fö finanszirozási forrãsai hagyományosan a bérleti dijbói származO bevétetek,
bankhitelek, projektekboi származô bevételek, a Társaság által kibocsãtott kotvényekboi származô bevételek és az
eszközértékesltésekböl származó bevételek voltak.

A menedzsment elkészltette es elemezte a cash flow koltsegvetest bizonyos hipotetikus védekezö feltevések alapjan, hogy
felmérje a vállalkozás folytatasának feltételezésének esszer(iségét a jelenlegi piaci fejieményekre tekintettel. Ez az elemzés
feltételezett bizonyos hiteltörlesztési gyorsulást, negatlv hatást a nettó m(ikUdési eredményre, valamint egyeb ellensIyozó
intézkedéseket, amelyeket a menedzsment a kockázatok mérséklése érdekében megtehet, beleértve a fejlesztesi
tevekenyseg elhalasztàsát és az osztalékfizetést.

A Tãrsaság jelenlegi készpénz-likviditása és a koltségvetési feltételezések alapján a menedzsment aria a kovetkeztetésre
jutott, hogy nincs Ienyeges bizonytalansag azzal kapcsolatban, hogy a Tarsaság a belátható jovöben, azaz Iegalább a
kovetkezb 12 hónapban folytatni tudja-e vállalkozása tevekenyseget. A menedzsment megjegyzi, hogy nehéz megjosolni
a makrogazdasagi feltételek vegsö rOvid-, kozép- es hosszU távO hatását a penzugyi piacokra és a Társaság
tevékenységere, de a várható hatàsjelentös lehet. Ennek megfelelöen a vezetöség következtetései frissItésre kerUlriek, és
idbröl idöre vãltozhatnak.
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6. KIFEJEZESEK Es RVIDITESEK
Az IgazgatOság beszàmolOjában nagybetuvel irt kifejezések és rOvidItések a kOvetkezä jelentéssel bIrnak, kivéve, ha a
szovegkOrnyezetbol mãsként nem kOvetkezik:

KfG1ezés. rövidtós Magyarázat
a Tarsaság GTC Magyarország Ingatlanfejleszto Zrt.
vagy GTC

a Csoport GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszta Zrt. és annak konszolidàlt leanyvãllalatai
vagy a GTC Magyarorszãg

A GTC SA Globe Trade Centre S.A.

A GTC Csoport a Globe Trade Centre S.A. és annak konszolidált leanyvãllalatai

Részvények a GTC Magyarorszãg lngatlanfejleszto Zrt. a Globe Trade Centre S.A. teijes
tulajdonãt képezö részvényei.

Kotvények a GTC Magyarorszag lngatlanfejleszto Zrt. által kibocsátott és az Xbondon az
alternativ kereskedesi piacra bevezetett, HU0000360102 ISIN kOddal jelôlt
kotvények

a Beszámoló a tökepiacrOl szólO 2001. évi CXX. Torvény és a 2412008. (VIII. 15.)
miniszterelnoki rendelet alapján készitett konszolidált eves jelentés

Kozép. es Kelet-Európa a kozép- es kelet-eurOpai regiohoz tartozô országok csoportja (Magyarorszãg,
Lengyelorszag)

Délkelet-Eu rópa a délkelet-eurOpai regiOhoz tartozo orszägok csoportja (Bulgaria, Horvatorszag,
Románia es Szerbia)

nettó bérbeadható terUlet, NRA, az adott ingatlan teruletének az ingatlanbecslo szakértök által az adott
vagy nettó bérelhetö terUlet, NLA ingatlanbecslesek elkészitéséhez megadott metrikus értéke. A kereskedelmi

ingatlanok esetében a nettó bérelhetö (bérbeadhatô) terület az irigatlan összes
irodai vagy kiskereskedelmi bérelhetö terulete, kivéve a nem bérelhetö
teruleteket, például a folyosOkat, az épulet elötereit, a fütö es legkondicionálo
berendezések, a liftek és egyéb közmüvek számãra fenntartott terUleteket. A
Csoport mUkädésének különbözö foldrajzi piacairi alkalmazandó, kulonbOzö
mOdszertanokból es szabványokbOl adódôan, az NRA kiszàmitásának konkrét
môdszerei az egyes ingatlanok esetében eltéröek lehetnek

bruttó bérbeadhatô terUlet vagy az ingatlan osszes irodai vagy kiskereskedelmi bérbeadhatô terUlete és az add
bruttó bérelhetó terUlet, GLA on tényezo szorzata;

Teijes ingatlanportfólio a Csoport ingatlanportfoliOjának kOnyv szerinti értékét, beleértve: befektetési célü
ingatlanokat (befejezett, épulo és telekbank), Iakôingatlanokat, értékesitésre
szánt eszközöket, valamint az örökös haszonélvezetben lévö földhasználati
jogokat;

Kereskedelmi ingatlanok olyan ingatlanok, amelyek kapcsan a GTC bérleti dIjbOI származô bevételre tesz
szert, és amelyek irodai és kiskereskedelmi ingatlanokat egyaránt magukban
fog lalnak

Kiadottsági ráta - az elkészult ingatlanok átlagos kihasznaltsága a bruttó bérelhetö terület
negyzetmetere (,,m2”) alap;án;

Fennálló bérleti dij a beszámolO idopontjában fennálló bérleti dijbevétel. Tartalmazza a helyisegek
kiemelt bérleti diját, a parkolasból származó bevételeket és az egyéb bérleti
dijakból származó bevételeket

Nettó adósságlérték arány (LTV); a nettO adósság osztva a bruttO eszkOzértékket. A nettó adósság a készpénz és
nettó adósság Iérték arãny penzeszkoz-egyenertekesek, valamint a betétek levonésa utáni teljes pénzugyi

adossagként kerUl kiszámitásra, a nem ellenörzö részesedésböl származá
kOlcsOnOk és a halasztott adosságkibocsãtasi koitsegek nélkul. A bruttó
eszközérték a befektetési célü ingatlanokat (kivéve a foldbérbe adott használati
jogot), a lakossági telekbankot, az értékesitésre tartott eszközöket, a pénzugyi
eszközOket, a sajât használatU épuletet, valamint a täkebefektetésekböl

-j
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Kifejezés, rövldltés Magyarazat
származO részesedést. A nettó kOlcson értékéhez viszonyItva általános értékelést
ad a vállalt penzugyi kockazatrol;

Az adossag atlagos koltsege; a teijes adóssag sUlyozott atlagos kamatlábaként keruIkzámItásra, a Csoport
ãtlagos kamatláb által kOtOtt kamatláb-csereugyletek es keresztdeviza csereugyletek hatásának

megfelelOen kiigazutva;

EUR, € az Europai Kozosseget Iétrehozô szerzödés mindenkori mOdosItãsa alapjãn az
vagy euro Eurôpai Gazdasagi es Monetãris Unió harmadik szakaszában részt vevö

tagállamok közOs valutája

HUF Magyarország hivatalos pénzneme, tOrvényes fizetöeszkôze
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GTC Magyarorszàg Ingatlanfejlesztö Zrt.

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZETRE VONATKOZO
2025. december 31 -vel végzödo évre vonatkozóan
(ezer euróban)

GTCI
KIMUTATAS

ESZKOZOK

Befektetett eszközök

Ingatlanok, gepek és berendezések

Befektetési cél(i ingatlanok

Lekötött betétek

Kapcsoft feleknek nyUjtott kälcsön

Származékos ugyletek

Halasztott adókävetetések

Megjegyzések

16

17

24

19

15

2025. december 31.

3.322

368.018

1.763

590.688

560

964.351

2024. december 31.

3.409

399.947

2.089

601.536

166

1.500

1.008.647

Forgâeszközök

Vevökövetelések

Bevételek aktIv idöbeli elhatárolása

Adott elolegek, halasztott ráforditások és egyéb
követelések

Származékos ügyletek

AFA követelések

NyereségadO követelés

Rövid Iejáratti betétek

POnzeszközök és penzeszkoz-egyenértékesek

ErtékesitOsre tartott eszkäzOk

1.574

576

190.718

1.753 994

1.056

3.241

8.319

55.816

262.793

1.271.440

1.190

735

196.516

154

18

19

15

20

499

787

4.151

30.860

236.146

1.200.497ESZKOZOK OSSZESEN
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GTC Magyarország Ingatlanfejlesztô Zrt. GTCI©
KONSZOLIDALT PENZOGYI HELYZETRE VONATKOZó KIMUTATAS
2025. december 31 -vel vegzOdb évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

SAJAT TÔKE Es KOTELEZETTSEGEK

Részvényesek saját tökéje

Jegyzett töke

Töketartalék

Atváltási tartalék

Cash-flow fedezeti ugyletek tartaléka

Uzieti kombinációk tartaléka

Eredménytartalék

Megjegyzések

2

19

2025. december31.

20.366

20.350

-9.400

207.670

238.986

2024. december 31.

20.366

20.350

-6.209

-13.344

-1.416

238.218

257.965

Nem irãnyItá tulajdonosok részesedése

Saját töke összesen

- 6.093

238.986 264.058

Hosszi.’A Iejáratü kötelezettségek

Hosszü lejárati hitelek hosszü Iejáratt része

Kapcsolt felektöl kapott hossz Iejáratü kölcsönök

Kapcsolt telektöl kapott hosszü lejárat kölcsönök nem
irányitó tulajdonosok részesedése

LIzingkOtelezettség

Származékos Ugyletek

Halasztott adókätelezettség

Bérlöi letétek

RészvOny alapi juttatásokra képzett céltartalék

Egyéb hosszü lejáratü katelezettsegek

Rövid lejáratü kötelezettsegek

Szállitói kotelezettségek és céltartalékok

Bérlöi letétek

Hosszi lejáratU hitelek rövid lejáratü része

LIzingkatelezettseg rävid lejáratü része

AFA kotelezettségek

Nyeresegado kot&ezettségek

Kapott elolegek

ErtékesItésre tartott eszközökhöz kapcsolOdó
kotelezettsegek

Es KÔTELEZETTSEGEK OSSZESEN

4

192.409 234.597

24 671 .581 661 .570

- 5.961

400 410

19 19.184 34.161

i2.i 11.576 13.632

1.763 2.089

4.161 5.483

901.074 957.903

22 31.517 11.983

1.327 511

23 26.329 5.956

408 412

j. 176 92

680 988

60.437

1.200.497

29.537
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GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztö Zrt.
G 1” C I

KONSZOLIDALT JÔVEDELEMRE ES EGYEB ATF0GÔ JÔVEDELEMRE VONATKOZó
KIMUTATAS
2025. december 31 -vel vegzodö évre vonatkozOan
(ezer eurOban)

____________________ _________________

Megjegyzések 2025. december 31. 2024. december 31.

Bérleti dijbevétel 10 17.189 33.801

Igazgatási dijbevétel 865 468

Szolgaltatási dijbevétel 10 6.027 11.024

Szolgaltatasi költsegek 10 -8.959 -12.763

Tevékenységekbâl származó bruttó hozam 15.122 32.530

Befektetési célO ingatlanok átértékelésének eredménye 11 -37.219 6.300

Ertékesitési költségek 12 -350 -280

Altalános koltségek 13 -3.046 -2.545

Egyéb mOködési bevételek 333 113

Egyeb m(iködési rátorditások -5.143 -692

Tevékenységekböl származó eredmény -30.303 35.426

Nettó átváltási veszteség -352 -475

PénzUgyi müveletek bevétele 14 30.870 20.442

PenzUgyi mUveletek kbltsege -26.309 -26.673

Adózás elétti eredmény folytatódó tevekenysegböl -26.094 28.720

NyereségadO 446 -3.420

Leányváualatok nyeresége -vesztesége 2.527 -

AdOzott eredmény folytatódó tevékenységböl -23.1 21 25.300

MegszOrit tevékenységek

Adózott eredmény a megszUnt tevékenysegekbö - 2.920

Ev végi összes eredmény -23.1 21 28.220

Ebból:

Részvényesek részesedése -23.121 27.343

Nem irányitó tulajdonosok részesedése i. 0 877

Cash-flow fedezeti ugyletek eredménye 19 -4.512 -8.727
Cash-flow tedezeti ügyleteken telmerülö halasztott 15 406 815
adOhatás —

Cash-flow fedezeti Ugyletek eredménye -4.106 -7.912

-4.106

-7.912
Egyeb atfogo jovedelem

_____________________ _____________________

Targyévi átfogó jövedelem -27.227 20.308

Ebböl:

/ Rêzvényesek részesedése -27.227

t4n iranyito tulajdonosok reszesedese 0

4
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GTC Magyarország Ingatlanfejlesztö Zrt.

KONSZOLIDALT CASH FLOW-RA VONATKOZó KIMUTATAS

GTCI
2025. december 31 -vel végzodO évre vonatkozáari
(ezer eurOban)

UZLETI TEVEKENYSEG PENZARAMLASA
Adózás elötti eredmény

Korrekciók
Ertékcsökkenés
Befektetési célü ingatlanok ãtértékelésének
eredménye
Részvény alapü juttatásokra kepzett céltartalék
NettO átváltási nyereség / (veszteseg)
Pénzugyi mOveletek bevétele
Penzugyi mQveletek költsége

Uzieti tevekenyseg nettó pénzáramlasa mOködä téke
változás nélkUl

Vevökövetelés és egyeb forgOeszkozok változása
Lekötött tartalék változása
SzállItói- és egyéb kötelezettség változása

lizieti tevekenyseg pénzáramlása
Fizetett nyereségadok

Uzieti tevekenység nettó pénzáramlása

BEFEKTETESI TEVEKENYSGRE FOR DITOrr
PENZARAMLAS

Befektetési célU ingatlanokkal. vatamint
Ingatlanokkal. gépekkel és berendezésekkel
kapcsolatos kiadãsok
Nem penzugyi eszkbzök értékesItése
Részesedések vãltozása
Actott kölcsönäk kapcsolt vállalkozásoknak
Kamatbevétel

Befektetési tevékenysegre ford Itott nettó
pénzáramlás

Megjegyzések

17

14
14

17

24

2
23
24

2025. december 31.

-26.094

176
37.219

352
-30.870
26.309

7.092

-6.073
326

13.604
14.949

446
15.395

20.792

-910
2.531

10.849
30.870
64.132

-32.118
4.050

-9.275
-26.661

-9
817

-63.196

2024. december 31.

31.933

268

-7.764

0
0

-20.442
28.615

32.610

-496
45

9.090
41.249
-1.777
39.472

-43.579

1.647
17.375
7.210

-17.347

0
-5.634

0

-24.287
326

0
168

-29.427

FINANSZIROZASI TEVEKENYSEGRE FORD1TOTT
PENzARAMLAS

Hosszü lejárati hitelek felvétele
Hosszé lejáratü hitelek tärlesztése
Kölcsönök felvétele kapcsolt vállalkozãsoktOl
Egyéb tbkeváltozások
Fizeteti kamatok és egyéb finanszIrozási koltsegek
Lizingkotelezettseg törlesztése
Rövid Iejárat betétek változãsa
Hitelfelvételi koltség

Finanszirozsi tevékenységre forditott nettó
pénzáram

Pénzeszközök és pénzeszkoz-egyenértekesek átváltási
kOlönbözete
Pénzeszközök és pénzeszkoz-egyenértékesek nettó
csökkenése (-) I növekedése (+)

Pénzeszközök és pénzeszköz-egyenértékesek az
idôszak elején
Pénzeszközök és pénzeszköz-egyenertékesek az
idãszak végén

ALI

6.210

22.541

241

-7.061

20

20

7

15.380

8.319

8.319

30.850
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1. A CSOPORT FOTEVEKENYSEGE
A GTC Magyarország lngatlanfejleszto Zrt (a “Társaság”, “GTC”) és leányvállalatai (egyuttesen a “Csoport”, vagy
,,Vállalatcsoport”) ingatlanhasznosItással és fejlesztéssel foglalkozO társasagok Magyarország és Szerbia területén.
A Társasãgot 1998. szeptember 11-en vették cegjegyzekbe Budapesten. A Társaság székhelye: 1138 Budapest,
Népfurdo utca 22. A torony. ep. 15. em. A Tarsaság a leányvãllalatain keresztUl kereskedelmi célü irodákkal
rendelkezik Budapesten és Belgrádban. A Tarsaság közvetlenUl és közvetve birtokolt leányvállalatain keresztü!
kereskedelmi es egyeni bérläk számára fejleszt, illetve ad bérbe vagy érlékesIt irodahelyisegeket.

A Csoport fO uzleti tevekenysege az irodafejlesztés és bérbeadás. A Csoport üzleti tevekenysegeben nincs
szezonalitás.

Az elözo idOszakban 44, mIg a tárgyidoszakban 41 teljes munkaidös alkalmazott dolgozott a Csoportban.

2. RESZVENYESI INFORMACIOK
A Tarsasag a Globe Trade Centre S.A. (,,GTC Poland”, ,,GTC S.A.”) teljes tuIajdon leányvállalata, amelyet a varsói
tözsdén (WSE) jegyeznek, és amely a johannesburgi tözsde (JSE) belsö jegyzékebe került. A GTC S.A. tobbsegi
tulajdonosa az Optimum Ventures Magántokealap, a GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”) és a GTC Holding Zrt
által birtokolt részesedések által. A Csoportban a végsö ellenörzést gyakorló tél a Pallas Athéné Domus Meriti
AlapItvány.

A jegyzett take összetétele a tárgyévben és az elözö évben az alábbi volt:

Jóváhagyva Kibocsátva és Kibocsátva és Kibocsátott
Részvények kifizetve kifizetve részvényck Névérték

forintban
Forintban Euróban Forintban Szama

B” osztalyu 7.107.400000 20.358.042 7.107.400.000 7.107.400 1.000
Törzsrészvények
A” osztályU 2.499.000 8.035 2.499.000 2.499 1.000

Elsöbbségi részvények

Mindösszesen 7.109.899.000 20.366.077 7.1 09.899.000 7.1 09.899

3. A BESZAMOLO KESZ1TESENEK ALAPJA

A Társaság a magyar vállalatok által követett számviteli elvek és gyakorlat szertnt vezeti konyvelését, a magyar
számviteli tOrvény (2000 évi C torvény) elbIrásainak megfetelöen. A konszolidált penzugyi kimutatások tartalmaznak
bizonyos, a Tarsasag konyveiben nem szereplo kiigazItásokat annak érdekében, hogy a NemzetkOzi Pénzugyi
Beszámolási Standardok Bizottság (IASB) által kibocsátott és az EurOpai UniO (EU) ãltal befogadott elOIrásoknak és
a Számvitelröl szOlO 2000. évi C. torvénynek megfeleljen.

A konszolidált pénzügyi kimutatások a Nemzetkäzi Pénzugyi Beszámolási Standardokkal (,,IFRS”) összhangban
készültek el, ahogyan azokat az EU betogadta (,,EU IFRS”). A jelen konszolidált pénzugyi kimutatások elfogadasanak
idopontjában, figyelembe véve az EU folyamatban lévö IFRS jóvãhagyási folyamatát és a Csoport tevekenységenek
jellegét, nincs lényegi külonbseg a jelen konszolidált pénzugyi kimutatásokra vonatkozó Nemzetközi Pénzugyi
Beszámolási Standardok és az EU IFRS közätt.

A Csoport tO tunkcionális pénzneme az euro, mivel a Csoport bevételei és koltségei elsOsorban eurOban merUlnek
fel. A bérleti dijakat euróban határozza meg, valamint hiteleit is eurOban vette tel, vagy származékos Ogyletek rOvén
euróra váltotta azokat. A Csoport egyes tagjainak az eurOtOl eltérO funkcionális pénzneme van.

Azon konszolidáciOba bevont társaságok pénzügyi kimutatásait, melyek eurOtOl eltéro funkcionális pénznemmel
rendelkezik, az lAS 21 szabályainak megfelelO átváltási árfolyammal tejezte ki eurOban. A tãrsaságok eszközeit és
kötelezettsegeit az idOszak végi, mIg a bevételeit és kiadésait eves átlagos idOszaki ártolyamon váltotta at eurOra.
Az átváltásból eredö ártolyamkulonbOzet hatásait a saját take ,,Atváltási tartalék” során niutatta ki anélkül, hogy az
idOszaki jOvedelemre hatást gyakorolt volna.
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4. vALLALK0ZAS FOLYTATASA

A Csoport Uzletpolitikájának és folyamatainak célja a Csoporttöke-, pénzügyi és Iikviditási kockázatainak megbIzhatO
kezelése. A Csoport a napi mükodbtoke-szuksegletet a bérleti dIjakból származO müködési cash flow bevételével
fedezi. A penzugyi kockázatkezeléssel és a tökekezelési folyamatok további részleteit a 25. megiegyzés foglaija
magába.

2025. december 31-en a Csoport nettó mükädätökéje (a forgáeszkozok és a rövid lejáratü katelezettsegek
levonásával) 204,749. ezer euro volt.

Az Igazgatóság eemezte az egyes leányvállalatok lehetseges finanszirozási igényeinek idözItését, jellegét és
mértékét, és ügy véli, hogy nem all fenn olyan kärülmény, mely miatt a rövid Iejárati kotelezettséget nem tudja
kifizetni, továbbá a rendelkezésre álló pénzeszközök és penzeszkoz-egyenértekesek, valamint a várható müködési
pénzáramok elegendöek a Csoport várhatO müködötöke-szükségletének finanszIrozására legalább a
merlegfordulótól szám(tott kävetö tizenkAt honapig. Kovetkezésképpen, a konszolidált pénzugyi kimutatások a
vállalkozás folytatásának elvével osszhangban készOltek el, azaz a Csoport tagjai a beláthatO jövöben, legalabb a
merlegfordulától szãmItott 12 hónapig foytatják tevekenyseguket.

A vezetoség elemzése - a Társasäg jelen pénzLgyi helyzete, valamint a pénzügyi terv sorãn alkalmazott
feltételezések alapján - arra a kävetkeztetésre jutott, hogy nem all fenn a vállalkozás folytatásának elvével szembeni
jelentös bizonytalansag, Igy a Társaság a belátható jövöben, legalább a mérlegfordulótól számltott 12 honapig
folytatja tevekenyseget.

Az ukrán helyzet hatása a Csoportra

A jelen penzügyi kimutatások készItésének idopontjában az Ukrajnai háborü Csoport m0kädésére mért hatása
elenyésza. Az ilyen hatások mértékét azonban a jävöben nem lehet megbecsUlni, és a nagy volatilitás miatt a
Társaság folyamatosan figyelemmel kIséri a helyzetet, és elemzi annak lehetseges hatãsát mind az egyes projektek,
mind a Csoport egésze es annak hosszUtávii befektetési terveire.

5. VALTOZASOK A SZAMVITELI POLITIKABAN

A konszolidált pénzugyi kimutatások elkészItése során alkalmazott számviteli politika Osszhangban all a Csoport
2025. december 31-en vegzodo évre vonatkozó eves konszolidált pénzügyi kimutatásainak elkészItése során
követett standardokkal.

Nem tärtént változás a jelentös számviteli becslésekben, valamint a vezetôseg ãltal használt feltételezésekben sem
az idöszak során.

6. A CSOPORT ALTAL ALKALMAZOTI UJ ES MODOSITOfl STANDARDOK

(a) Kibocsdtott ds hatályba Iépö standardok 2025 január 1-gyel kezdödö üzleti évben

Nincs ilyen az adott idöszakban

(b) Kibocsátott, de meg nem hatdlyos standardok

IFRS számviteli standardok eves fejlesztései (2024. jiliusában kibocsátva, 2026. január 1-töl
hatalyos)
IFRS 18— A pénzügyi kimutatások bemutatása es käzzététele (2024. április 9-en kibocsátva, amely
2027. január 1-jén vagy azt kOvetäen kezdbdö Uzleti évekre alkalmazandô.

Az egyéb kibocsátott, de nem hatalyos standardok esetén a Tarsasag nem számol jelentOs hatással a Csoport
pénzügyi kimutatásokra.

A hatálybalépés dátumát az IASB adja meg. Az Európai Unióban a hatélybalépesi idopontok eltérhetnek a
standardok megadott hatálybalépési idbpontoktál, és akkor kerülnek közzétételre, amikor a standardokat az Európai
UniO befogadja.
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7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI

(a) A szdmvitel alapja

A konszolidált penzugyi kimutatások bekerülési értéken szerepelnek, kvéve a befektetési célt ingatlanokat, épItés
alatt áIIô befektetési célü ingatlanokat (,,IPUC”), amennyiben a 17 meQje1yzésben leirt bizonyos feltétel teljesül, a
reszveny alapu kifizetéseket és a származékos Ugyleteket, amelyek valOs értéken vannak értékelve.

A számviteli politika meghatározO elemei az adott megjegyzésekben vannak bemutatva, mIg a jelentös számviteli
becslések es Ienyeges számviteli döntéseket ebben a megjegyzésben, Ientebb mutatjuk be.

(b) Becsldsek

A pénzUgyi kimutatások Nemzetkäzi Pénzugyi Beszámolási Standardokkal asszhangban történb elkészItése
megkoveteli, hogy a vezetés becsléseket és feltételezéseket tegyen, amelyek belolyásolják az eszközäk és
kötelezettségek, valamint a fuggo kOvetelések és kOtelezettsegek merlegfordulOnapon kimutatolt ässzegét. A
tényleges végeredmények eltérhetnek ezektöl a becslésektöl.

A befektetési célU ingatlan hosszü távü bérleti hozam érdekében tartott ingatlan. A befektetési célti ingatlant valOs
értéken tartják nyilván, amelyet legalább évente egy fuggetlen, bejegyzett értékbecslö állapIt meg a befektetési céki
ingatlanokból származó diszkontált tervezett cash flow-k alapján, a helyi ingatlanpiacra vonatkozó diszkontráták
alkalmazásávat, és a vezetöség megItélese alapjãn aktuaIizáva, vagy - ha szuksegesnek itélik - a jävedelem
tökésItés vagy hozammOdszer alapján. Az aIkamazott mOdszert és a 17. megjegyzésben meghatarozott föbb
feltételezéseket az értékbecslö határozza meg.

A Vállalatcsoport becsléseket használ az alkalmazott amortizációs kulcsok meghatarozasahoz (16. meciieciyzés).

A Vállalatcsoport az aktiv piaccal nem rendelkezO penzugyi eszközök valós értékénét megfelelo becslési
módszertannal határozza meg. Az alkalmazott értékbecslési mOdszertant és feltételezéseket a Csoport szakmai
szempontok alapján határozza meg (19. meciieciyzés).

A Vállalatcsoport a részvényaIap juttatások meghatározásakor szakmai becsléseket alkalmaz.

(c) Lényeges számviteli döntések

A Vállalatcsoport számviteli szabályainak alkalmazása során a vezetés a következb däntéseket hozta meg:

A Társaság es legtobb Ieãnyvállalatának funkcionális pénzneme az eurO, mivel az eurO jelentOs és átható hatést
gyakorol rájuk:

a befektetési céhi ingatlanok érékelése eurOban torténik;
a hitelek és kölcsönOk fOként eurOban vannak denominálva. Az egyeb devizákban fennállO adOsságok
(forintban kifejezett kOtvények) kétdevizás kamatlábcsere ügyletek révén eurOra vannak fedezve;
a bérleti szerzösOk tobbsége eurOban van megkOtve.

A Vállalatcsoport befektetési céWi ingatlanportfoliOja vonatkozásában kereskedelmi célü ingatlanlIzingeket kötött. A
Vállalatcsoport ügy hatãrozott, hogy az összes jelentös kockázatot és hasznot megtartja ezen operatIv lizing
keretében bérbe adott ingatlanok tulajdonjogával kapcsolatban.

A befektetési célü ingatlanokkaf kapcsolatos Iényeges szãmviteli dOntéseket a 17 meqiegyzés tartalmazza.

A befektetési célü irigatlanok piaci Iikviditásával kapcsolatos Ienyeges számviteli dOntéseket a 17 meciieciyzés
tartalmazza.

A Vállalatcsoport az IFRS 3 standardban szereplö Uzieti tevékenység definIciOjának alkalmazásával határozza meg,
hogy egy tranzakciO vagy egyéb esemény üzleti kombináciOnak minösül-e.

A leányváflalatokkal kapcsolatos kUlsö átmeneti különbözetekre vonatkozó halasztott ado kiszámItása annak becsOlt
valOszIn(isege alapján történt, hogy ezek az átmeneti külônbözetek beláthatO don belül realizálOdnak.

A Vállalatcsoport a halasztott adókövetelés realizálásának valószInisegét is értékeli. Szukseg esetén a
Vállalatcsoport a halasztott adOkövetelést a realizálhatO értékre csökkenti.

A Vállalatcsoport halasztott adOkOvetelést azon feltételezés alapján mutat ki, hogy a jövöben rendelkezésre all majd
olyan adókOteles nyereség, amellyel szemben a halasztott adOkOvetelés érvényesIthetö. Ez a feltételezés sérülhet,
amennyiben a jövObeni adOkOteles nyereség a várakozásokhoz képest romlik. (16. meciiegyzés).
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7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI (FOLYTATAS)
A Ieányvállalatokhoz kapcsoOdó átmeneti külOnbözetekre vonatkozó halasztott adO kiszámItása azon becsült
valOszInuseg alapján tOrtént, hogy ezek az átmeneti kulanbsegek a beláthatO jOvOben realizálOdnak.

A Csoport fetméri a halasztott adókövetelés realizálãsának valOszInUsegét is. Szukség esetén a Csoport a halasztott
ado követelést a realizálhatO értékre csökkenti.

(d) A konszolidáció alapja

A konszolidált pénzügyi kimutatások a Társaság és Ieányvállalatai pénzügyi kimutatásait tartalmazzák a 2025.
december 31 .-vel vegzödo évre vonatkozOan.

A Ieányvállalatok pénzugyi kimutatAsal az anyavállalatéval azonos beszámolási idöszakra vonatkozOan,
következetes számviteli szabályzatok alkalmazásával, és a hasonlO üzleti tranzakciOkra és eseményekre alkalmazott
azonos számviteli politika aapján készutnek. A számviteli politikát érintö esetleges eltérések Osszehangolása
érdekében kiigazItásokat hajtanak vé re.

A Vállalatcsoportnak egy adott gazdátkodó egységben (a befektetést befogadóban) való részvétele jellegetöl
fuggetlenul meg kell határoznia, hogy anyavállalat-e, azáltal, hogy felméri, eUenörzi-e a befektetést befogadOt.

A VáNalatcsoport akkor ellenöriz egy befektetést befogadOt, ha a befektetést befogadOban vatO részvételéböl
származOan változO hozamoknak van kitéve, vagy azokra vonatkozO jogokkal rendelkezik, és a befektetést befogadO
felett gyakorolt hatalma ltján képes befolyásolni ezeket a hozamokat.

Ennek megfeleloen a Vállalatcsoport akkor és csak akkor ellenöriz egy befektetést befogadOt, ha a Vãllalatcsoport
az alábbiak mindegyikevel rendelkezik:

hatalmat gyakorol a befektetést befogadO felett;
a befektetést befogadóban valO részvételéböl származO változO hozamoknak valO kitettség vagy azokra
vonatkozô jogok; valamint
az a kepesség, hogy a befektetést befogadO feletti hatalmãt a befektetöt itletö hozamok osszegenek
befolyásolására használja.

A Ieányvállalatok attOl a naptOl kerUlnek konszolidálásra, amelyen az ellenörzés a Vállalatcsoporthoz kerül, és a
konszolidáciOjuk azzal a nappat szOnik meg, amikor kikerülnek a Vállalatcsoport ellenörzése aIOI.

Minden jelentös vállalatközi egyenleg és tranzakció — ideértve a csoporton belüli ugyletekbol eredö nem realizãlt
nyeresOget is — teljeskörüen kikonszolidálásra ker(It. A nem realizált vesztesegek kikonszolidátásra kerültek, kivéve
azokat az eseteket, amikor értékvesztést jeleznek.

(e) Uzieti kombindció közös ellenörzés alatt (,,BCUCC’)

Az IFRS 3 Uzleti kombináció standard kizárja a hatálya aIOI ,,közös irányItás alatt áIló gazdálkodO egységek vagy
üzletágak kombinációját”.

Mivel az IFAS nem határozza meg a követendö számviteli megkozelItést, a Csoportnak Iehetösége van arra, hogy
két kävetendö megkazelItés käzül válasszon számviteli politikaként, amelyet következetesen alkalmaz minden
hasonlO ugyletre a közös irányItás alatt áIk5 vállalkozásokat érintö üzleti kombináciOk esetében:

Az akvizIciós mOdszer (az IFRS 3-ban meghatározottak szerint); vagy
Konyv szerinti érték elszämolása

Az IFRS 3 alkalmazãsának indoklása az, hogy bar a felvásárlO közös ellenörzés alatt áIIO gazdálkodO egysegek
csoportjának része, a felvásárlO továbbra is öná(Ió gazdálkodO egység. Kovetkezésképpen az adott entitás
szemszagéböl érdemi tranzakciO történt.

A könyv szerinti érték elszámolásának indoklása az, hogy a vállalkozást egyszerUen áthelyezték a közäs irányItás
alatt áIIó jogalanyok csoportjának egyik részéböl a másikba. Ezt a megkozelitest olyan karulmények között lehet
alkalmazni, amikor a vállalkozásokat átstrukturálás vagy adOtervezési célbOl egy csoporton belül mozgatják, vagy
egy meglévö csoport egy rOszének eladására vagy tözsdei bevezetésére készülnek.
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GTC Magyarország IngatlanfejlesztO Zrt. G 1 C I ca:
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vet végzödö évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI (FOLYTATAS)
A Csoport a kOvetkezö tényezöket veszi figyelembe:

Az ugylet az átvevö társaság nem irányItó részvényeseit érinti.
Amennyiben a nem irányItO részvényest ez nem érinti, a konyv szerinti érték módszere alkalmazható.
Az átvevö társaság részvényei nyilvános piacon forognak.
Ha az átvevö társaság részvényei nyilvános piacon forogtak, akvizIciOs mOdszer alkalmazhatO.
Az átvevö társaság Osszes nem irányItó részvényesének kapcsolt fete
Ha az átvevö társaság részvényeivel nem nyilvános piacon kereskednek, és az átvevö tãrsaságban
minden nem irányItó részvényes kapcsolatban all, a konyv szerinti érték mOdszere alkalmazható.

Mivel az átvevö társaság nem irányitO részvényeseit ez az ugylet nem érinti, ezért a konyv szerinti érték módszerét
alkalmaztuk. A konyv szerinti érték módszere alapján a fizetett ellenérték és a kapott eszkäzök és kötelezettségek
konyv szerinti értéke közötti külonbseg a saját tökén belül Tranzakciós tartalékként kerül elszámolásra.

(f) Ertékesftésre tartott eszközôk ds megszOnt tevdkenységek

A Csoport a befektetett eszkäzOket és az értékesItésre kijelölt eszközöket akkor soroija at ,értékesItésre tartott”
kategOriába, ha kanyv szerinti értékük elsösorban egy értékesItési tranzakciOn keresztül térül meg, nem pedig
folyamatos használat ütján. Az értékesItésre tartott kategóriába sorolt befektetett eszközöket és értékesitési
csoportokat a konyv szerinti érték és az értékesItési kaltségekkel csäkkentett valOs érték közül az alacsonyabb
osszegen kell értékelni.

Az értékesItési koltségek olyan közvetlenül az eszköz (vagy értékesItési csoport) értékesItéséhez kapcsotOdO
többletkoltségek, amelyek nem tartalmazzák a pénzugyi kältségeket és a társasági adókat.

Az értékesItésre tartott besorolás feltételei akkor tekinthetök teljesItettnek, ha az értékesItés nagy valószInuseggel
meg fog valósulni, és az eszkäz vagy értékesItési csoport jelenlegi állapotában azonnal értékesIthetö. Az értékesItés
végrehajtásához szükseges intézkedéseknek arra kell utalniuk, hogy nem valOszInO jelentös változás az értékesItési
szándékban, illetve nem kerül sor annak visszavonására. A vezetésnek elkötelezettnek kell lennie az értékesItési
terv mellett, és az értékesItés várhatOan a besorolás idöpontjátOl számItott egy even beIQI lezárul.

Az értékes Itésre tartottként besorolt eszkäzbket és katelezettsegeket a beszárnolóban elkülön Itetten,
forgóeszkozkent ii Ietve rövid lejáratü kotelezettségként keN bemutatni.

A megszünt tevekenysegeket el kell különIteni a folytatódó tevekenysegek eredményétol, és azokat külön kell
bemutatni. Kapcsolt tranzakciôk kiszürése módosItás nélkül, a folytatódO és megszünt tevekenysegeket egyutt
kezelve történik.
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GTC Magyarország lngatlanfejlesztö Zrt. G “I C I
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31-vel végzodo évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

8. KONSZOLIDACIOBA BEVONT TARSASAGOK
A konszolidált pénzügyi kimutatások a Társasag és a leányvállalatinak 2025. december 31-el fordulOnapra készltett
pénzugyi kimutatásokat tartalmazza.

A leányvállalatok pénzügyi kimutatásai ugyanarra a beszámolási idöszakra vonatkoznak, mint az anyavállalaté,
valamint ugyanazon számviteli politikãt alkalmazva készültek el, vagyis a hasonló üzleti tranzakciókra és
eseményekre alkalmazott azonos számviteli politika került alkalmazásra. Az esetlegesen létezö eltérö számviteli
politikák asszhangba hozása érdekében a szukséges kiigazItásokat elvégeztuk.

A konszolidált pénzugyi kimutatások tartalmazzãk a Társaságnak, valamint annak lent felsorolt Ieányvállalatainak (a
Csoport”) pénzugyi beszámolOit, valamint a leányvállalatokban megszerzett tulajdon- és szavazatijog aranyat. A

zárOjelben annak a projektnek a neve van feltüntetve, amelyiknek az adott leányvállalat a részese.

Funkcionális 2025. 2024.Tarsasag megnevezese (Projekt neve) Szekhely penznem december 31. december 31.
1 Váci Ut 81-85 KIt. (Center Point 1-3) Magyarország EUR 100% 100%
2 Center Point I. KIt. (Center Point 1-2) Magyarorszag EUR 100% 100%
3 Center Point II. KIt. (Center Point 3) Magyarország EUR 100% 100%
4 GTC Metro Kft. (Metro) Magyarország EUR 100% 100%
5 AlbertIalva Kft. (Szeremi Gate) Magyarorszag EUR 100% 100%
6 GTC Future Kft. (GTC Future) Magyarorszag EtJR 100% 100%
7 Spiral I. Kft. Magyarorszag HUF 100% 100%
8 GTC White House KIt. Magyarorszag EUR 100% 100%
9 GTC Duna Kft. (Duna Tower) Magyarország EUR 100% 100%
10 VRK Tower Kft. (Twins) Magyarország EUR 100% 100%
11 Kompakt Land KIt. (Pillar) (1) Magyarország EUR 0% 100%

12 Globe Office Investments KIt. (Váci Magyarorszag EUR 100% 100%

13 GTC Investments Sp. zoo. Lengyelorszag EUR 100% 100%
14 GTC Univerzum Projekt Kft. (Univerzum)(’) Magyarország EUR 0% 100%
15 Glampd.o.o. Beograd(GTC X) Szerbia EUR 0% 70%

9. IDOSZAK FO ESEMENYEI
(a) Változások az Igazgatósdgban és egyéb vállalati vdltozdsok

2025. május 8-an Nagy Gyula lemondott a Társaság és a többi leányvállalat igazgatotanácsában betöltOtt tagságáról,
2025. május 28-i hatãllyal.

2025. augusztus 7-en Gosztonyi Balázs lemondott a Tarsaság és a täbbi leányvállalat igazgatOtanácsában betöltätt
tagságárOl.

2025. augusztus 7-en Farkas Zsolt lemondott a Tarsasag és a többi leányvállalat igazgatOtanácsában betöltOtt
tagsagáról.

2025. május 28-an a Társasag részvényese Malgorzata Czaplicka-t nevezte ki a Társaság igazgatótanácsanak
tagjávã, azonnali hatállyal.

2025. október 13-an Malgorzata Czaplicka lemondolt a Társasag és a többi leányvállalat igazgatOtanácsában
betöltött tagságárOl, 2025. október 28-i hatállyal.

2025. oktOber 1 3-an a Társasag részvényese Rencz Botondot nevezte ki a Társaság igazgatOtanácsãnak tagjává,
azonnali hatállyal.

2025. oktOber 1 3-an a Tarsasag részvényese Orszag Mihály Attilát nevezte ki a Társaság igazgatótanácsának
tagjává, azonnali hatállyal.
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GTC Magyarország Ingaflanfejleszto Zrt. G I C I
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel végzOdö évre vonatkozóan
(ezer euróban)

(b) Az éghajlatváltozdssal kapcsolatos kérdések hatása a pénzügyi kimutatdsokra

Az éghajlatvaltozasi és kornyezetvédelmi kockázatok a kockázatkezelés és a kockázatkezelési politika részét
képezik. A Vezetbseg teladata a vállalati kockázatok felugyelet, a kockázatkezelés körének meghatározása, a
kockázatkezelési rendszer fejlesztési irányainak meghatarozása, valamint az elfogadható kockãzati kitettségi szintek
meghatáro2ása. A Csoport etemezte az éghajlatváltozással kapcsolatos kérdések lehetséges hatásait, és arra a
kOvetkeztetésre jutott, hogy azok nem befolyásolják jelentösen a jelen konszolidãlt pénzugyi kimutatásokat.

Az éghajlatváltozással kapcsolatos kérdések az IgazgatOsági beszámolOban is kifejtésre kerUltek.

(c) Tranzakcidk

2025. október 10-en a GTC Finance DAC 455 millió EUR ôsszegü kotvényt bocsátottki 2030. oktOberi Iejárattal.

A bevételek a 2026 jüriiusãban Iejáró, GTC Aurora Luxembourg S.A. által kibocsätott kotvények refinanszirozását
szolgálják. 2025 októberében a meglévo kötvények tulajdonosai részére meghirdetett visszavásárlási ajánlat
keretében 195 millió EUR névértékü katvény kerUlt visszavásárlásra és törlésre. A tranzakció ellenértékének
finanszIrozása a KibocsátO által a GTC Hungary részére nyüjtott kölcsönböl tärtént, letéti számlán elhelyezett
források felhasználãsával.

A visszavásárlãst követöen fennmaradO kotvények refinanszIrozására 2026. március 25-en került sor, amelynek
Iezárását követöen a GTC Aurora átvállalta a Kibocsátó elsö ranghelyü fedezett kotvényekkel kapcsolatos kibocsátOi
kötelezettségeit.

2025 szeptemberében a vállalat kotvénytulajdonosai jOváhagyták a GTC 2030/A és a GTC 2031/A
kotvénysorozatokra vonatkozó szabályok mOdositását. A fö változás a leminösItett hitelminösItés javItására
rendelkezésre áIlO idö IerOvidItése volt. Például, ha a kotvények a B+ minOsItés ala stiflyednek, a vállalatnak
mostantOl 18 hónapja lesz a helyreállItásra a 24 helyett. Ha a minösItés CCC-re esik, a vállalatnak egy eve lesz arra,
hogy Iegalább B- szintre emeije, es további hat hOnapja arra, hogy B+ szintre emeije. Ez felváttotta a régebbi
szabályt, amely eläIrta, hogy a kotvényeket a CCC minösItéstbl számitott 90 napon belül vissza kellett váltani. Az üj
feltételek szigorübb korlátozásokat vezettek be arra vonatkozOan is, hogy a kotvények mennyi ideig maradhatnak
alacsonyabb minösItésben. A B+ alatti minbsItések legfeljebb két évig maradhattak fenn, mIg az SD vagy D
minösItések csak 30 napig. Ha a vállalat nem javitja a minäsItést ezen idökereteken belül, akkor 30 napon belül
vissza kell váltania a kotvényeket.
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GTC Magyarország ngatIanfejIesztO Zrt. GTCKDZ
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31-vel végzOdo évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

10. SZEGMENS INFORMACIOK

Az üzleti egységek szegmensekre való megbontása során figyelembe Iett véve az uzlet jeliege, a piaci karnyezet és
egyéb tényezók is. Az üzeti egysegek olyan földrajzi szegmensekre lettek megbontva, melyek hasonlO jellemzökkel
bIrnak és osszhangban vannak a vezetöségi jelentésekkel: Magyarország és Szerbia. A Csoport üzleti egységei
csak az iroda szegmensben vannak jelen.

A vezetöi jelentésben szereplo pénzOgyi intormációk, melyeken a szegmens információk is alapulnak, a Csoport
konszolidált pénzugyi kimutatásaiban alkalmazott számviteli politikával osszhangban készültek el.

2025.
december 31.

Magyarország
Szerbia
Nem aflokAlt (1)

Osszesen

2024.
december 31.

Az Uzleti egysegek az alábbi tevékenysegbol származó bevételekkel és kOltsegekkel mükOdtek a 2025. december
31. és a 2024. december 31. végzodo ,döszakokban:

TevékenységekBérleti Szolgáltatási Szolgáltatási Igazgatási bél szãrmazódIjbevétel dijbevétel költsegek dijbevétel bruttó hozam
16.864 5.952 -8.868 864 14.812

325 75 -91 1 310

17.189 6.027 -8.959 865 15.122

TevékenységekBérleti Szolgáltatási Szolgáltatasi Igazgatási bél származódIjbevétel dIjbevétel költségek dIjbevétel bruttó hozam
33.801 11.024 -12.763 - 32.062
3.698 1.070 -819 - 3.949

- - - 357 357

37.499 12.094 -13.582 357 36.368

Magyarország

Szerbia
Nem alloká$t (1)

Osszesen

(1) A Társasagba befolyt menedzsment dIj bevételt tartalmazza.
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GTC Magyarország lngatlanfejleszto Zrt. GTCI
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel végzödb évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

10. SZEGMENS INFORMACIOK (FOLYTATAS)

Az eszkäzök es katelezettségek szegmens besorolása az alábbi:

2025. december31.

Magyarország
Szerbia
Nem allokált (2)

Total

Magyarország
Szerbia
Nem allokált (2)

Total

Magyarország
Szerbia
Nem allokált (2>

Total

Pénzeszközök és
Ingatlanok

betétek
Egyéb Osszes eszköz

371 .340 30.860 207.610 609.810

-

- 590.687 590.687

371.340 30.860 798.297 1.200.497

Hitelek és bsszes
Halasztott ado Egyéb

kOlcsönOk kotelezettség
890.319 11.576 59.616 961.511

890.319 11.576 59.616 961.511

Pénzeszközökés
Ingatlanok

betétek
Egyéb Osszes eszkOz

402.864 13.118 19.866 435.848
-

- 55.830 55.830

- 531 779.233 779.764
402.864 13.649 854.929 1.271.442

Hitelek és ÔsszesHalasztott ado Egyéb kOtelezettsegkOlcsOnök

96.117 13.576 12.708 122.401
-

- 29.561 29.561
811.967 56 43.397 855.420

908.084 13.632 85.666 1.007.382

>> Az Ingatlanok magukba foglaljãk a Befektetesi célü ingatlanokat, az Ertékesitêsre tartott eszközöket, valamint azon ingatlanok és kapcsolódO
beruházások értékét, melyek az Ingatlanok, gépek és berendezések között vannak kimutalva (beleértve a használatijog eszközöket is).

(2) A nem allokált egyeb eszközäk a kapcsolt feleknek adott köcsOnöket tartalmazzák

11. BERLETI ES SZOLGALTATAS D1JBEVETEL ES SZOLGALTATASI KOLTSEGEK

A bérlOk részére történO ingatlan-berbeadas a Csoport fotevékenysége. Ennél a lIzing tevekenységnel a Csoport
lIzingbeadOkent jar el. A Csoport lIzingszerzödéseket kötött ingatlanallományára. Azok a lizingek, amelyekben a
Csoport nem ruházza at lényegében az eszköz tulajdonlásával járo kockázatokat és elönyoket, operatIv IIzingnek
minösül. A bérleti dfjbevételek operatIv IIzingböl származO bevételek., melyek a bérleti idöszak alatt lineárisan
kerülnek bevételként elszámolásra (IFRS 16 LIzing standard alapján).

A bérleti dIjbevétel fix szerzödés szerinti bérleti dijakból származó bevételt foglal magába. A bérleti szerzOdések
jellemzöen bérleti dIj ösztönzökettartalmaznak (p1. bérleti dIjmentes idöszakok és kedvezmények).

A Csoport szerbiai es magyarorszãgi ingatlanallomanyara kulOnbözö operatIv lizingszerzadeseket kötätt. A
kereskedelmi ingatlanok lIzingjei jellemzöen olyan záradékokat tartalmaznak, amelyek lehetövé teszik a bérleti dIj
idöszakos, az eurOpai fogyasztói árindex (CPI) szerinti felfelé mOdosItását.

2024. december 31.

Magyarország
Szerbia
Nem allokélt
Total
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GTC Magyarország Ingatlanfejleszto Zrt. G “I” C I
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel végzOdô évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

11. BERLETI ES SZOLGALTATASI D1JBEVETEL ES SZOLGALTATASI KÔLTSEGEK
(FOLYTATAS)

A tevekenysegbol származO bevételek tlnyomóreszt eurOban denominált, ahhoz közvetlenül kapcsolódó vagy
indexált osszegek alapjãn merülnek fel.

A befejezett projektekbol származO bérlemények jOvöbeni minimális bérleti dIjbevétele a kovetkezoképpen alakul:

Even belül
Even ttI, de öt even beiOl
Ot even tül
Osszesen

2025. december31. 2024. december 31.

14.950 17.354
19.893 38.234
2.764 5.222

37.607 60.810

Bevételek elözö évihez viszonyItott változásával kapcsolatosan figyelembe veendö, hogy a konszolidáciOba bevont
vállalkozások száma az elOzö évihez viszonyItva csökkent (8. meclieQyzés).

A fent emlItett bérleti dijbevételeken felül, a Csoport szolgáltatási dIjbevétellel is rendelkezik.

A szolgáltatási dIjbevétel a Csoport befektetési célt ingatlanainak bérlöi által fizetett dIjak, amelyek fedezik a Csoport
ãltal a bérleményhez kapcsoódáan nytijtott szolgáltatások koltségeit. A szolgáltatási dIjbevétel számlázása havonta
tärténik, a szerzödésben rägzItett szolgaltatási dIjbevétel mértéke alapján, amely az adott projekire vonatkozó
legjobb becslést jeenti. A szolgáltatási dIjbevétel bérlök közötti felosztása a bérelt terOlet alapján történik.

A tOtes, viz és szennyviz fogyasztasi dIjának számlázása havonta külön történik, a bérelt terület és a szerzödésben
rogzItett dijak alapján. A bérleti szerzOdésekben szereplo egyeb szolgáltatásokbót származO bevétel nem a lIzingböl
származO bevétel része, és az alábbiakban ismertetett szabályok szerint kerül elszámolásra.

A Csoport a szolgáltatási dIjbevételböl származó bevételt folyamatosan számolja el, mivel a bérlö egyidejuleg kapja
és fogyasztja el a neki nyüjtott szolgáltatásokat.

A Csoport szolgáltatási dIjbevételt két modell szerint számol el:

Ugynoki tevékenyseg: Egyes bérläk villamos alméröket szerelnek fel. Ebben az esetben, a
villamosenergia-szamlakat a Csoport tagjain keresztül számlázzák ki, és közvetlenOl a bérlöknek
cImzik. Penzugyi kimutatás céljábOl az ilyen bevételek és ráfordItások nettO alapon kerülnek
bemutatásra, mivel a Csoport tagjai ugynokkent jar el. A Csoportnak nem volt ilyen szolgáltatási
dIjbevétele a beszámolási idöszakban.
MegbIzói tevékenyseg: A többi esetben minden felmerOl szolgáltatási dIjat a GTC tagjainak
számlázzák ki. A Csoport havi rendszerességgel számlázza ki a szolgáltatási dIjbevételt bérlöinek
a szerzödésben szereplo dIjak alapján. Az év végén a Csoport elvegzi a tényleges szolgáltatási dIjak
és a kiszámlázott szolgáltatási dIjbevételek egyeztetését, majd szUkség esetén a szolgáltatási
dIjbevétel hiányt vagy tOlfizetést rendezi bérlöivel. A pénzUgyi kimutatásokban az ilyen koltsegeket
bruttá mOdon mutatja be, mert ekkor a Csoport tag;ai megbIzokent jar el, hiszen jellemzOen
ellenörzést gyakorol az áruk vagy szolgáltatások felett, mielött azokat átadja a vevOknek.

A bérleti es szolgáltatasi dIjbevétel orszagonkenti bontását Iásd a 10. meciiepvzêsben.

A szolgáltatasi dIj koltsége 1.096 ezer euro (2024: 665 ezer euro) bOrkOltsOgböl, valamint harmadik feles
szolgãltatások, anyag- és energiahasznalati és egyéb mOkOdési kaltségekböl all.
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12. ERTEKESITESI KÔLTSEGEK
Az értékesItési kaltségek a következOket tartalmazzák:

Harmadik fetes szolgáltatãsok — hirdetés és marketing
Bérek és kapcsolOdó koltsegek
Osszesen

2025. december31. 2024. december31.
170 95
180 185

350 280

Aktivabb piaci jelenlét és a kereskedelmi célü helyiségek hirdetései magyarázzãk az elözö évihez viszonyItott
magasabb hirdetési és marketing koltsegeket.

Az általános költségek a következöket foglalják magukban:

13. ALTALANOS KÔLTSEGEK

Bérek és kapcsolódO koltsegek
Konyvvizsgálat és értékbecslés
Jogi, adOugyi, informatikai és egyéb tanácsadások
Irodai és biztosItási kbltsegek
Utazási kaltsegek
Ertékcsokkentés (16)
Egyeb koltségek
Irodabérlet
tgazgatási dIjak
Osszesen

2025. december 31. 2024. december 31.
1.475 1.073

432 417
613 129
268 129

5 16
176 227
253 90

- 22
-176 442

3.046 2.545

A bérjellegü kOltségek növekedése a szervezeti fejlesztésekkel és átafak(tásokkal indokolható. Az igenybevett jogi
és egyeb tanácsadások pedig részben ezekhez tartozO szolgáltatások voltak.
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14. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELE ES KÔLTSEGE

A pénzügyi mQveletek bevételei a következöket foglaljak magukban:

2025. december 31.
Bankbetétek es más Ugyletek után kapott kamatok 2.773
Kapcsolt felektöl szärmazO kamatjovedelem 28.097

Osszesen 30.870

A pénzügyi müveletek ráfordItásai a kôvetkezöket fogialják magukban:

2025. december 31.
KamatráfordItások (nem valós értéken értékelt pénzügyi
kötelezettsegek után), banki és egyeb dijak
LIzingkOtelezettségekkel kapcsolatos pénzügyi
rátordItások
Kezelési kältség
Halasztott hitelfelvételi kbltségek értékcsökkenése
Kapcsolt felekkel kapcsolatos kamatköltségek
Egyéb pénzugyi mQveletek ráfordItása

Osszesen

15. NYERESEGADOK
A nyeresegadOkat a Csoport vállalatai esetében az adott orszagban érvényes adOszabályokkal összhangban
számItják ki, és a vonatkozO adószabályok szerint kimutatott nyereségen vagy veszteségen alapulnak.

A Csoport társaságai olyan mértékben jelenItenek meg egy korábban el nem számolt halasztott ado követelést,
amilyen mértékben valOszIn(Wé vãlt, hogy a jövöbeni adOkäteles nyereseg IehetOvé teszi a halasztott adO követelés
megteruleset. A beszámolO fordulOnapján Csoport vállalatai iijraértékeIik a halasztott adOeszközök konyv szerinti
értékOt, és kiértékelik a fel nem vett eszkäzök megtérülését.

A halasztott adókövetelések és halasztott adOkötelezettségek akkor és csak akkor kerülnek összevezetésre, ha az
jogilag kikényszerIthetö a tényleges adOkãveteléseknek a tényleges adOkotelezettségekkel szembeni
beszámItására, es a halasztott adókävetelések Os halasztott adókotelezettsegek olyan jövedelemadókhoz
kapcsolódnak, ametyeket ugyanaz az adohatosag vet ki.

A Vállalatcsoport Magyarországon, Lengyelorszagban es Szerbiában fizet adOt. A VáIIalat a helyl jogszabályok
szerint nem minösül adOzási csoportnak. Ennek megfeleloen a VáIIaIat minden Ieányvállalata külön adOalany.

Az egyes országokban a kOvetkezö adOkulcsok hatáyosak:

Magyarország
Szerbia
Lengyelország

A nyeresegadOk az alábbi sorokat tartalmazzák:

Tãrgyévi nyereségadók
Halasztott adObevétel/(ráforditás)

Osszesen

2025. december 31. 2024. december 31.

9% 9%
15% 15%
19% 19%

2025. december 31. 2024. december 31.

-926 -1.076
1.372 -2.345

446 -3.420

GTCI@

2024. december 31.
171

20.271

20.442

2024. december 31.

2.715 8.532

3 0

360 0
1.172 183

21.291 17.783
768 175

26.309 26.673
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15. NYERESEGADOK (FOLYTATAS)

A halasztott adOráfordItások és a számviteli nyereségnek az alkalmazandó adókulccsal valO szorzata közötti
egyeztetes a következök szerint alakul:

AdOzás elötti eredmény

NyereségadO az alkalmazandó adókulcs alapján
Eltérö adóhatosagok nyeresegadO kOlönbözete
Arfolyamkülonbségek az eurót használO társaságoknál
Elhatároh adóveszteségek, ameyek tekintetében nem
került elszámolásra halasztott adOkövetelés
Nettó helyl nyeresegadO
Uzieti akviziciók sorári eIszámot halasztott ado
Egyéb
Osszesen

2024. január 1.
Tãrgyévi eredményben elszámolt
Saját tOkében elszámolt
Atsorolás
2024. december 31.
Targyevi eredményben elszámolt
Saját tOkében elszãmolt
Atsorolás
2025. december31.

(11 Tartalmazza a devizák kOzOtti kamatlab-csereugylet (cash flow fedezeti Ugylet) ãtértékelOsét

2024. január 1.
Targyévi eredményben eIszámot
Megszünt tevékenységhez kapcsolOdó
Saját tOkében elszámolt

ErtékesItésre tartott eszkOzök közé
sorolt

Kivezetés

2024. december 31.
Targyévi eredményben elszámolt
Saját tOkében elszámolt

2025. december31.

(> Leginkabb devizaárfolyam-kulonbozetet, halasztott hitelkoltsoget és szárrnazékos ugyletek értAkelOsèt tartalmazza
> A betektetési célO ingatlanok konyv szerinti értêke és adOOrtéke kozôtti kulonbozethez kapcsolodk.

2025. december 31. 2024. december 31.

-26,094 28.720

2,348 -2.585
75 2

- -212

- -155

-499 -609

-1,372 -

-106 139

446 -3.420

A halasztott ado összetevöit azzal a hatályos kulccsal számItották ki, amikor a Csoport várakozása alapján a
halasztott adO eszkOz megtérul vagy kOtelezettség felmerul. A halasztott adókövetelések alkotóelemei a
kovetkezöképpen alakulnak:

Pénzügyi eszközök1

1.005

0
495

0
1.500

0
-940

0
560

A halasztott adOkotelezettségek alkotOelemei a kavetkezoképpen alakulnak:

Pénzügyi
kätelezettségek1

Elhatárolt
adovesztesegek

A befektetett
eszközök valôs

êrtékelésének
adóhatása2

-23.707

Nettó halasztott
adókötelezettség

108 1.710 -21.889

1.077 -56 -3.366 -2.345
-

- -142 -142

320 - - 320

-
- 2.581 2.581

-922 -444 9.209 7.843

583 1.210 -15.425 -13.632

-97 -1.266 2.735 1.372

-912 - - -912

-426 -56 -12.690 -13.172
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15. NYERESEGADOK (FOLYTATAS)

A magyar Ieányvállalatoknak a cégcsoporton belül a globalis minimumadOval osszefuggesben a 2025. üzleti évre
vonatkozOan bejelentési és bevallási kotelezettséguk nem keletkezett. A kapcsolódó hatãsvizsgalatot és a
szabályozás általános kezelését a csoport kazpontilag végezte.

Az adOelszámolások adOhatósagi ellenörzések tárgyãt képezhetik. Ennek megfelelaen a beszámolOban szereplo
összegek a késöbbiekben az adóhatOsag jogeros dbntése következtében változhatnak

Ha a Csoport megItélése szerint valószInO, hogy az adOhatOságok elfogadnak egy bizonytalan adóugy kezelést
vagy bizonytalan adáUgyi kezelések egy csoportját, a Csoport meghatározza az adóköteles jövedelmet (negatIv
adOalapot), az adOalapot, a fel nem használt adóvesztesegeket és a fel nem használt adójóváIrãsokat, valamint az
adOkulcsokat, miután adObevallásában figyelembe vette az alkalmazott vagy tervezett adOugyi szemléletet.

Ha a Csoport megallapItja, hogy nem valószInil, hogy az adOhatósagok elfogadnak egy bizonytalan adougyi kezelést
vagy bizonytalan adóugyi kezelések egy csoportját, a Csoport ennek a bizonytalansagnak a hatását tUkrOzi az
adOköteles jOvedelem (negativ adóalap), a tel nem használt negatIv adóalapok, a tel nem használt adójOváIrások
vagy az adOkulcsok meghatározásakor. A Csoport ezt a hatást a következO módszerekkel számolja el:

a legvalószInübb ässzeg meghatározása — egyetlen ôsszeg a lehetséges eredmények kozül; vagy
b a várhatá összeg megadása — a lehetseges eredmények közül a valOszInüséggel sülyozott

kimenetelek összege.

A Csoport fel nem használt adóveszteség egyenlege 2025. december 31-ben 48 millió euro (2024. december 31-n
36 miIIió EUR), mely felhasznalhatosági ideje a kovetkezö:

2025. december31.
Even belül 2
Even tUl, de öt even belUl 26
Otéventtl 20

A Csoport nem számolt el halasztott adókövetelést 2025. december 31-i állapot szerinti 34 millió eurós, és 2024.
december 31-i állapot szerint 22 millió EUR-os elhatárolt adOvesztesegek után.
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16. INGATLANOK, GEPEK ES BERENDEZESEK

A gépek és berendezések foképp gepjarmUvekbol és berenciezésekböl állnak. Az ingatlanok, gepek és
berendezések halmozott értékcsökkenéssel és értékvesztéssel csökkentett bekerülési értéken szerepelnek. Az
értékcsökkenést az eszkOz becsült hasznos élettartama alatt Iineáris mOdszerrel számolja el. A hasznos élettartam
és az értékvesztésre utaiO jelek ijraértékeIése minden negyedevben megtortenik.

A Csoport a következö értékcsôkkenési kulcsokat alkalmazta:

Ingatlanok, gepek és berendezések mozgásai a 2025. december 31 .-re vegzodo idäszakban az alábbiak voltak:

Bruttó érték
2025. január 1.
Beszerzések
ErtékesItések és egyéb csökkenések
Atsorolások
2025. december 31.

Halmozott drtékcsökkenés
2025. január 1.
Tárgyévi értékcsökkenés
Atsorolás értékesitésre tartott
eszközökre
ErtékesItések és egyeb csökkenések
2025. december31.
Nettó könyv szerinti érték
2025. december 31 .-én

Ingatlanok és Berendezé
kapcsolódó sek és GépjármOvek Osszesen

beruházások szoftverek

3.226 418 705 4.349
- 143 302 445

. .347 -347
3.226 561 661 4.448

309 324 307 940
65 63 58 186

374 387 365 1.126

2.852 174 296 3.322

Berendezések és szoftverek 10 -33 %
Ingatlanok és kapcsolódó beruházások 2 %
GépjarmUvek 20 %

Ertékcsökkenési kuics
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16. INGATLANOK, GEPEK ES BERENDEZESEK (FOLYTATAS)

Ingatlanok, gepek es berendezések mozgásai a 2024. december 31 .-re végzödö idöszakban az alábbak voltak:

Bruttâ drték
2024. január 1.

Beszerzések
ErtékesItések és egyéb csökkenOsek
Atsorolások
2024. december 31.

Halmozott értékcsökkenés
2024. január 1.
Targyevi értékcsökkenés
Megsz0nt tevékenységekbol szãrmazO
tárgyevi értékcsökkenés
Atsorolás értékesItésre tartott
eszközökre
ErtékesItések es egyéb csökkenések
2024. december31.
Nettó könyv szerinti érték
2024. december 31.-en

Ingatlanok és Berendezé
kapcsolódó sek és Gépjármivek Osszesen

beruházások szoftverek

4.396 543 951 5.890

0 46 58 104

-1.170 -66 0 -1.236

0 -6 -303 -309
3.226 517 706 4.449

277 356 247 880

55 78 94 268

28 13 - 41

-51 -20 0 -71

0 -5 -32 -37
309 422 309 1.040

2.917 95 398 3.409

17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK
A befektetési célü ngatlanok alatt olyan épItési telkeket, épuleteket vagy épuletrészeket értenek, amelyeket
bérbeadási és/vagy tökefelértékelödési célbOl tartanak, valamint olyan épItés alatt lévö beruházásokat, amelyeket
befektetési célü ingatlanként való jovObeni hasznosItâs céljábOl épItenek vagy fejlesztenek (épItés alatt lévö
befektetési célü ingatlan). A Vállalatcsoport által birtokolt befektetési célü ingatlanok irodaházakból és kereskedelmi
egységekbol állnak.

(a) Elkészült befektetési célü ingatlanok

Az elkészült befektetési cék ingatlanok valós értéken kerUlnek kimutatásra azon értékbecslési modeN szerint, amely
Iegjobban tükrôzi a fordulónapi piaci viszonyokat.

Az elkészült befektetési célü ingatlanokat 2025. december 31-en és 2025. december 31-en független szakértö
becsülte tel a RICS értékelési szabványoknak megfelelöen. Az elkészUlt ingatlanok értékelése diszkontált cash flow
módszerrel (DCF) tärténik. Az alkalmazott mádszer a valOs érték hierarchia 3-as szintjén alapszik.

Az elkészült befektetési célü ingatlanok kivezetésére akkor kerül sor, amikor azokat értékesItették, vagy amikor a
betektetési célü ingatlant véglegesen kivonják a használatbOl, es az értékesItésböl nem várható jövObeni gazdasági
haszon. A befektetési célü ingatlanok értékvesztéséböl vagy értékesItésébbl származá bármely nyereség vagy
veszteség a jävedelmi kimutatásban kerül elszámolásra a leIrás vagy az értékesités évében.

Az elkészült befektetési célii ingatlanok közé soroijuk azokat az ingatlanokat, amelyek hasznositása megváltozik,
amit a tulajdonosi használat megszünése vagy az i.iJ l(zing kezdete igazol. A befektetési célü ingatlanokból csak
akkor kerül átsorolásra ingatlan, ha annak használatában változás all be, amit a tulajdonosi használat megkezdese
vagy az értékesItési célü fejlesztés megkezdese bizonylt.

(b) Epftés alatt lévö befektetési célü ingatlanok (“IPUC”)

A Csoport az ,,IPUC”-okat valOs értéken értékeli, miutén a fejlesztési kockázatok jelentös részét kiküszäbälte, Igy a
valOs érték megbizhatOan megállapIthato. Az ezeknek a feitétenek nem megfelelo ,,IPUC”-ok megterulo értéken
kerulnek bemutatásra, amely nem haladja meg a telek piaci értékének és az aktivált ráfordItásoknak az osszegét. A
megtérulö érték meghatározása valós piaci értékek alapján tOrténik, amelyet független értékbecslök értékelnek.

23



GTC Magyarország Ingatlanfejlesztö Zrt. G ‘1” C I
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel végzödä évre vonatkozóan
(ezer euróban)

17.BEFEKTETESI CELU INGATLANOK (FOLYTATAS)

A befektetési celü telkek akkor kerülnek átminOsItésre ,IPUC”-ba, amikor megkezdodik az ingatlan aktIv fejlesztése
(azaz az épItési munkák megkezdesekor).

A Csoport a kävetkezö kritériumokat határozta meg annak értékelésére, hogy az adott IPUC tekintetében
kikUszöbölték-e a Iényeges fejlesztési kockázatokat:

a fö épItési vállalkozóval irásos szerzödést kätättek;
az épitési engedelyt megkapták;
a bérelhetö terület legalább 20%-at elOzetesen kiadták (aláIrt bédeti szerzödések és
szándéknyilatkozatok alapjan);
a finanszIrozás biztosItott (beleértve a saját finanszIrozást is).

Az ,jPUC” valOs értékét a beszámoIá idöszak végén az ingatlanfejlesztes elörehaladása szerint határozták meg.
Az értékelések az RICS és IVSC Ertékelési Szabványok szerint, maradványérték mOdszerrel történtek. Az
alkalmazott módszer a valOs érték hierarchia 3-as szintjén alapszik,

A jövöbeni ingatlan értékét a projekt vãrhatO jövöbeni bevételeinek jelenértéke alapján becsülik meg, olyan
diszkontrátával, amely magában foglaija az épItési folyamathoz kapcsolódO üzleti kockázatot is (határidäre valO
elkészUlést vagy a koltségvetés tartását). A befejezésig hátralévö várhatO koltsegek Ievonásra kerülnek az ingatlanok
becsült jävObeni értékéböl.

Azoknál a projekteknél, amelyeknek a befejezése a jävöben várható, az el nem vegzett munkákra jutó fejlesztbi
haszon is Ievonásra kerQl az ingatlan értékéböl. A levont fejlesztöi haszon mértéke csökken, amikor az épItkezés a
végéhez közelIt.

Az ,,I PUC”-okhoz kapcsolódO hitelfelvételi kOltséget, amely a tervezett használatra valO elökészItése szuksegszerOen
jelentös dot vesz igenybe, az eszköz bekerulési értékének részeként aktiválja. A hitelfelvételi költségek azokbO a
kamatokbOl és egyeb koltsegekbol állnak, amelyek a Csoport egységnét a pénzeszkozök finanszIrozásával
kapcsolatban merulnek fel.

Az aktiváit kamatot a Csoport hitelfelvételeinek sülyozott átlagkoltsege alapján számItják ki, az egyes fejlesztésekhez
kapcsolOdO hitelek kiigazItását kOvetöen. Ha a kolcsOnfelvételek konkrét fejlesztésekhez kapcsolódnak, az aktivãlt
Osszeg a kOlcsOnOk után felmerült bruttó kamat, csökkentve az ideigenes befektetésbOl származó befektetési
bevétellel. A kamat aktiválása a fejlesztési munka megkezdésétö a gyakorlati befejezés idOpontjáig.

(c) Befektetési célü telkek

Befektetési célü telkek vagy maradványérték (kb. az Osszes eszkOz 30%-a), vagy piaci OsszehasonItO ár mOdszer
(kb. az eszkOzOk 70%-a) alapján félévente kerül meghatarozásra egy fuggetlen értékbecslO által a RICS
sztenderdekkel osszhangban. Az alkalmazott módszerek a valós érték hierarchia 3-as szintjén alapszanak.
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(d) A befektetési céló ingatlanok reszletezése, mozgása

A befektetési célü ingatlanokok az alábbiak szerint sorolhatóak be:

ElkészUlt befektetési célü ingatlanokok
EpItés alatt Iévö befektetési célu ingatlanokok (‘IPUC’)
Betektetési célü teTkek
Osszesen

A befektetési célü ingatlanokok értékében történt változásokat az alábbi tábla mutatja be:

VaIós érték január 1-jén
Beruházási koltségek
Befektetési céIt ingatlanok átértékelésének eredménye
Tökés(tett hitelfelvételi koltség (2)

Atvezetések Ingatlanok, gépek és berendezések közé
Atsorolás az értékesItésre tartott eszkozök közé
ErtékesItés (3)

Valós érték december 31-en

2025. december 31. 2024. december 31.

399.947 664.540

27.690 49.342

-37.219 7.764

- 1.401

- 0

- -52.300

-22.400 -270.800

360.018 399.947

(I) A beruhãzási koltsegek foképp a Center Point 1-2 irodaépuletek felüjftasához, a Center Point 3 irodafejlesztéséhez, a Duna Tower és egyéb
általános beruházãsi és rodakiaIakitási munkálatokhoz kapcsolOdtak.

(2) A tökésitett hitelfelvétell kaltségek eves 4%-os hitelkamatrátával kerültek meghatarozásra a targyevben (elözä évben is 4%).
(3) Kompakt Land Kft és GTC Univerzum Projekt Kft. Leányvállalatok értékesitésre kerültek, targyevben GTC Future Kft. ingatlana kerUlt

értékesitésre

A beruházási koltsegek (beleértve a befektetési célü
ingatlanok beszerzését is)
Beruházási szállItói kotelezettségek es céltartalékok
változãsa
Beruházással kapcsotatos követelések változãsa

Kapcsolt feleknek nyiijtott kälcsönkövetelés tökésitése
Ingatlanok, gepek és berendezések beszerzése
Befektetési célü ingatlanokkal, valamint
Ingatlanokkal, gépekkel és berendezésekkel
kapcsolatos kiadások (Cash-Flow-ra vonatkozO
kimutatIs)

GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszto Zrt. G 1 C I fI)
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel vegzädo évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK (FOLYTATAS)

2025. december 31. 2024. december31.
251.738 274.037

96.100 89.000

20.180 36.910

368.018 399.947

A beruházási koltsegek, valamint a befektetési célü ingatlanokkal, valamint ingatlanokkal, gepekkel és
berendezésekkel kaposolatos kiadások közOtti egyeztetest az alábbi tábla mutatja be:

2025. december 31. 2024. december 31.

27.690 49.342

-8.410 -47

1.067 -12.912

- 0
445 105

20.792 36.488

25



GTC Magyarország Ingatlanfejlesztö Zrt. GTCI©
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel végzödö évre vonatkozóan
(ezer eurOban)

17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK(FOLYTATAS)
Befektetési céIi ingatlanok ãtértékelésének eredményének megbontása a lenti tábában IáthatO:

HkészUIt befektetési céIO ingatlanok piaci értékelésének
eredmOnye
Epites alatt Iévö befektetési célü ingatlanok piaci
értékelésOnek eredménye
ErtékesItésre tartott eszközök piaci értékelésének
eredménye
Erlékvesztés visszaIrása / (Ertékvesztes) elszOmolása
Befektetési céIü ingatlanok Otértékelésének
eredmenye

2025. december 31. 2024. december 31.

24.461 -3.670

9.102 -4.183

0 0

-71 89

-33.492 -7.764

A következO tábla az elkészült betektetési célU ingatlanok piaci értékelésének eredmenyet üzleti egység szerinti
megbontásban mutatja be:

Magyarorszag
Szerbia (MegszUnt tevekenység)
EtkészUlt befektetési célü ingatlanok piaci
értékelésének eredménye

2025. december 31. 2024. december 31.
-37.219 -2.206

0 -1.464

-37.219 -3.670

Az elkészült befektetési célü ingatlanok piaci értékelése során használt feltételezések a 2025. december 31 .-én a
következök voltak:

Kanyv szerinti érték
Bruttó kiadható terület (GLA)
Atlagos kiadottsag
Szerzödött bérleti dij

Mertékegyseg

(I) Elvárt bérleti dij (ERV): az adott piacori elOrhetö bOrleti dij, amelyOrt az adott ingatlan feltehetöen bOrbe adható, tigyelembe vOve az ingatlan
jellegOt, mint az ingatlan allapotát és elhelyezkedOsOt, a nyUjtott kOnyelmi szolgaltatasokat Os adott piacon jellemzö feltételeket.

(2) Az atlagos hozam a szerzödOtt eves bérleti dijak es az ingatlanok p1501 OrtékOnek hányadosa.

Az elkészült befektetési célü ingatlanok piaci értékelése során használt feltét&ezések a 2024. december 31 -en a
következök voltak:

Könyv szerinti Orték
BruttO kiadhatO terület (GLA)
Atlagos kiadottság
SzerzOdött bérleti dIj
Atlagos elvárt bérleti dij (ERV) (1)

Atlagos hozam (2)

Mértékegység

(1) Elvárt bOrleti dij (ERV): az adott piacon elérhetö bérleti dfj, amelyOrt az adott ingatlan feltehetöen bérbe adhatô, figyelembe véve az ingatlan
jellegOt, mint az ingatlan Ollapotát Os elhelyezkedOsét, a nyujtott kOnyelmi szolgOltatasokat Os adott piacon jellemzö feltOteleket.

(2) Az átlagos hozam a szerzödött eves bOrleti dijak Os az ingatlanok piaci értékOnek hanyadosa.

Konyv szerinti
érték 2025.12.31.

ezer €

Könyv szerinti
érték 2024.1 2.31.

ezer €

Bemeneti értékek

Atlagos elvárt bérleti dij (ERV) 1

Atlagos hozam (2)

ezer €
ezer m2

%
€/m2/hO
€/m2/hO

%

SzerbiaMagyarorszag
251.738

109
84

18,0
16,1
8,0

0
0
0
0
0
0

Osszesen
251.738

109
84

18,0
16,1
8,0

Bemeneti értékek
ezer €

ezer m2
%

€/m2IhO
€/m2/hó

0/
/0

SzerbiaMagyarország
274.037

110
75

18,4

16,4
6,6

Osszesen
274.037

110
75

18,4

16,4
6,6

Az épItés alatt álIó befektetési célü ingatlanokkal (IPUC) kapcsolatos informáciOkat 2025. december 31.-re és 2025.
december 31 .-re vegzado idöszakokra az alábbi tábla tartamazza:

Center Point 3 (Magyarorszag)
ldöszak összesen

96.100
96.100

Becsült épItési
jog

ezer m2

36
36

89.000
89.000

26



GTC Magyarorszag IngaUanfejlesztö Zrt. GTCI

MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vet végzödo évre vonatkozOan
(ezer eurOban)

17. BEFEKTETESI CELLJ INGATLANOK (FOLYTATAS)
Az elkészUlt befektetési célü ingattanok DCF módszerrel meghatározott piaci értéke és a jelentös nem megfigyelheto
bemeneti értékek közti osszetuggést 2025. december 31.-re az alábbi tábla mutatja be:

Jelentôs nem megfigyelheto Bemeneti Váttozás hatása BecsUlt piaci érték
bemeneti értékek érték változás a változást követöen
Elvárt bérleti dIj (ERV) +5% 13.100 265.201
Elvárt bérleti dij (ERV) -5% -13.100 239.001
TökésItési ráta (Cap rate) 25 bp -8.300 243.801
TökésItési ráta (Cap rate) -25 bp 8.800 260.901

A 2025. december 31 .-re maradványérték módszerret értékelt épItés alatt Iévb befektetési célü ingatlanok értékelése
során tigyelembe veil jelentös nem megfigyelhetö bemeneti értékeket az alábbi tábla mutatja be:

Jelentés nem megfigyelhetó bemeneti értékek
Elvárt bérteti dij (ERV)
TökésItési ráta (Cap rate)
BecsUlt épItOsi koltségek

Mértékegység Center Point 3

€!m2/hó 20,3
% 6,75

€/m2/GLA 3.751

A maradványérték módszerrel értékelt épItés alatt lévO betektetési cék ingatlanok piaci értéke és a jelentös nem
megtigyelheto bemeneti értékek közti osszefuggest 2025. december 31 .-re az alábbi tábla mutatja be:

Becsült piaci értékJelentös nem megfigyelheto bemeneti Bemeneti Változás hatásaértékek érték változás a változást követöen
Elvárt bérleti dij (ERV) 5 % 6.500 102.600
Elvárt bérleti dIj (ERV) -5 % -6.500 89.600
Tökésitési ráta (Cap rate) 25 bp -4.400 91.700
TökésItési ráta (Cap rate) -25 bp 4.700 100.800
Becsült épItési kottségek 5 % -1.700 94.400
Becsült épItési koltségek -5 % 1.700 97.800

Az összehasonlItO mOdszerrel értékelt befektetési célü telkek piaci értéke és ajelentös nem megfigyelheto bemeneti
érték közti osszetuggest 2025. december 31 -re az alábbi tábla mutatja be:

Jelentös nem megfigyelhetô Bemeneti Változãs hatésa Becsült piaci érték
bemeneti érték érték változás a változást követöen
OsszehasonlItá ár 5% 1.009 21.189
OsszehasonlItO ár -5% -1.009 19.171

18. ADOTf ELOLEGEK, HALASZTOT RAFORDITASOK ES EGYEB KÔVETELESEK

Beruházásra adott elolegok
Szolgáltatásokra adolt elolegek
Halasztott ráforditások
Kapcsott követelések ()
Egyéb követelések

______________________

Osszesen

2025. december 31. 2024. december 31.

10938 4.930

0 0
193 196

185.011 185.203

374 389

196.516 190.718

(I) A beruházásra adott elölegek a Center Point 3 epitésével kapcsolatosak.
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Valós órték az év elején

Egyéb atfogo jövedelemben elszámolt1
Eredménykimutatásban elszámolt2
Kivezetés3
Valós érték az év végén

GTC Magyarország lngatlanfejlesztO Zrt. G “I C I
MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31-vel végzödö évre vonatkozOan
(ezer euróban)

19. SZARMAZEKOS UGYLETEK

A Csoport kamatlábkockázatainak fedezésére származékos pénzugyi instrumentumokat, például
kamatcsereQgyleteket (IRS”) és kamatplafont (CAP”) használ. Az ilyen származékos pénzügyi instrumentumokat
kezdetben a származékos ugyletek megkotesenek napján valós értéken jeleniti meg, és a késöbbiekben valós
értéken értékeli Ujra. Amennyiben a valOs érték pozitIv, a származékos ugyletek pénzügyi eszközként kerülnek
kimutatásra, amennyiben pedig negatIv, pénzugyi katelezettsegekkent.

A fedezeti elszámolás szempontjából a származékos ugyletek akkor minOsülnek cash flow fedezeti Ugyletnek, ha a
pénzáramok ingadozásának való kitettseget fedezik, amely vagy egy kimutatott eszközhóz vagy kOtelezettséghez
kapcsolOdó konkrét kockázathoz, vagy egy nagy valOszInuseggel elöre jelzeti tranzakcióhoz, vagy egy ki nem
mutatott biztos kôtelezettsegvállalás devizakockázatához käthetö.

A fedezeti kapcsolat kezdetekor a Csoport hivatalosan kijelöli és dokumentálja azt a fedezeti kapcsolatot, amelyre a
fedezeti elszámolást alkalmazni kIvánja, valamint a szárrnazékos ugyletre vonatkozO kockázatkezelési célt és
stratégiát.

A fedezeti instrumentumon keletkezö nyereség vagy veszteség hatékony hányada az egyeb atfogó jovedelemben,
a cash flow fedezeti tartalékban, mIg a nem hatékony hányad azonnal a jövedelmi kimutatásban kerül
megjelenitésre. A cash flow fedezeti tartalékot a fedezeti instrumentumon keletkezett halmozott nyereség vagy
veszteség és a fedezett tétel valOs értékében bekövetkezett halmozott változás közül az alacsonyabbhoz igazItják.

A kétdevizás kamatlábcsere, kamatcsereugyletek és kamatplafon szerzödések valós értékének meghatarozasa
diszkontált cash flow mOdszerrel, megfigyelhetö bementi értékek felhasználásával történik. (2. szintU valOs érték
hierarchia). A származékos ugyletek valOs értékének meghatározáshoz használt bemeneti értékek nyilvánosan
elérhetö információk alapján kerülnek meghatArozásra.

A Csoport rendelkezik olyan eszkOzökkel (kamatlábcsere-, kamatplafon-, es kétdevizás kamatlabcsere-ugyletekkel),
amelyek fedezik a kamatlábak és a devizaárfolyamok ingadozásából eredö kockázatokat. Az eszközök 1-8 eves
futamidOre fedezik a hitelek és kbtvények kamatát.

A származékos ügyletek a pénzUgyi kimutatásokban az alábbiak szerint szerepelnek:

Befektetett eszkOzëk
Forgóeszközok
Hosszü lejáratü kotelezettségek
Valós érték az év végén

2025. december 31. 2024. december 31.

154 166

0 499

-19.184 -34.161
-1 9.030 -33.496

A származékos ugyletek mozgása a 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével végzödott évekre a
kovetkezOképpen alakult:

2025. december31. 2024. december31.

-33.496 -1 4.1 67

-4.512 -8.397
18.978 -10.334

0 -5

-19.030 -33.496

(1) A változás föként az IRS-instrumentumokhoz kapcsolOdó kä(csönök átértAke(ésének tudhatO be.
(2) Ez az eredmOny föként a torintban nominált kOlvények ártoIyam-kuIonbozett ellensO(yozta.
(3) GTC Magyarország Zrt. eladta a Kompakt Land Kft-ben Iévö 100% rèszesedését (9. meciieciyzOs)

A 2025. december 31-i és 2024. december 31-i származékos ugyletek föként kamatlábcsere- és kétdevizás
kamatlábcsere-ugyletekbol ãllnak.

Eszköz Ertékelés Kamatláb tartomány Deviza árfolyam SWAP
CCIRS (BUBOR/HUF) ValOs érték 0,93% - 0,99% 360,33 — 367,66

IRS (EURIBOR 3M) ValOs érték -0,32% — -0,08% N/A

28



GTC Magyarország lngatlanfejlesztO Zrt.

MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
2025. december 31 -vel vegzOdö évre vonatkozOan
(ezer eurOban)

GTCI@

CCIRS
(BUBOR/HUF)
IRS
(EURIBOR 3M)
Valós érték

Valós érték
Névieges Pénz-

2025.TIpus
összeg nem

december 31.

Pénz
Valós érték

2024.
nem

december 31.

Szãrmazékos Ugyletekkel kapcsolatos további információkat Iásd a 27. mepiegyzésben.

20. PENZESZKÔZÔK ES PENZESZKÔZ-EGYENERTEKESEK
A pénzeszkozok alatt a bankszámlán lévO pénzeszkazOket es készpénzt értjuk. A bankszámlán lévö pénzeszkozok
után változO hozamü betéti kamatbevétel keletkezik. Egy minimális osszeget IeszámItva, a pénzeszközOk tülnyomO
része bankszámlán lévö pénzeszkoz.

Minden pénzeszkazäk és pénzeszkoz-egyenértékesek a Csoport átal szabadon felhasználhatOak. A Csoport olyan
bankokkal tart kapcsolatot, melyek befektetési besorolásuk minimum eléri a BBB- besorolást.

A konszolidált cash flow-ra vonatkozO kimutatáshoz az alábbi tábla mutatja be a pénzeszkOzok és pénzeszkaz
egyenertek tartalmát 2025. december 31 .-re és 2024. december 31 .-re:

2025. december31. 2024. december 31.

30.860 8.319

0 1.806

30.860 10.1 25

21. NEM IRANYITO TULAJDONOSOK RESZESEDESE
A Tarsasagnak 70%-os részesedése volt a Szerbiában bejegyzett Glamp d.o.o Beograd (GTC X) tarsasagban, mig
a fennmaradO 30% felett az egyeduli részvényes, a GTC S.A rendelkezett. ErtékesItés okán mindkét fél részesedése
2025 folyamán megszUnt.

A nem irányItó tulajdonos részesedéséhez kapcsolOdO jelentös vállalat pénzügyi kimutatása tárgyévben és az elözö
évben a következö:

2025 2024

Befektetett eszközök
ForgOeszközök
Eszközök összesen

Saját töke
Hosszii lejáratü katelezettségek
Rövid Iejáratü kötelezettségek
Saját take és kötelezettség összesen

Bevétel
AdOzotl eredmény
Tárgyévi egyeb átfogó jävedelem
Nem irãnyItO tulajdonosok részesedése
a saját tökében
Nem irányFtO tulajdonosok részesedése
a tárgyévi eredményböl

Nem irányItO tulajdonosok által és részére kälcsonfolyósItás nem történt.

0 0

0 55.830
0 55.830
0 20.308
0 5.961
0 29.561
0 55.830

Eszköz
Névieges

összeg

Kötvény 59.400 HUFm -19.184 59.400 HUFm -34.161

Hitel 21 154 263 €m 665

-1 9.030 -33.496

Bankszámlán Iévö pénzeszkOzok és készpénzek
ErtékesItésre tartott eszközök között kimutatott pénzeszkozök
Pénzeszközök és pénzeszköz-egyenértékesek az idãszak
végén

0

0

0

0

0

3.698
2.920

-415

6.093

877
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GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszto Zrt.

MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENzUGYI KIMUTATASOKHOZ

2025. december 31 -vel vegzödö évre vonatkozOan
(ezer eurOban)

GTCI

A nem irányItó tulajdonosok részesedésének mozgása a 2025. december 31-ével ês 2024. december 31-ével
vegzodatt évekre a kovetkezöképpen alakult:

2025. december 31. 2024. december 31.

6.093 5.341

-7.303 0
0 0

0 -125
1.210 877

0 6.093

22. SZALL(TOI KOTELEZETfSEGEK Es CELTARTALEKOK

SzáILItO kotelezettségek
Beruházási szállitOi kotelezettsegek
Kapcsolt kotelezettségek (24. mepieciyzés)
Egyéb rövid Iejáratii kötelezettségek

Osszesen

2025. december 31. 2024. december 31.

2.001 1.780
10.778 9.792
14.858 279

3.880 132

31.517 11.983

23. HOSSZU LEJARATU HITELEK
A pénzügyi katelezettséget kezdetben valOs értéken, a hitelek és kölcsOnOk, valamint a kotelezettségek esetében a
közvetlenUl hozzárendelhetö tranzakciOs koltsegektöl mentes értéken jelenItik meg.

A kezdeti bekerülést követöen a hossz Iejáratü hiteleket amortizált bekerüiési értéken tartjuk nyilván, melyet az
effektIv kamatláb módszerre! határozunk meg.

HosszCi Iejárati hitelek a következö pénznemekben
alábbiak szerint oszlanak meg:

lettek megjelenItve, és hosszü- és rôvid Iejãratii részei az

Hosszü Iejáratü rész 2025. december 31. 2024. december 31.

OTP banki hitel (Center Point 1-2) EUR 32.658 39.359

OTP banki hitel (Duna Tower) EUR 28.397 30.522

ERSTE banki hitel (Váci Greens D) EUR 0 21.438

GTC 2030/A kätvény (HU0000360102) EUR 102.750 96.564

GTC 2031/A kötvény (HU0000360284) EUR 51.375 48.282

Halasztott hitelfelvételi koltségek EUR -22.771 -1.568

192.409 234.597

Rövid Iejáratt rész pénz 2025. december 31. 2024, december 31.

OTP banki hitel (Center Point 1.2) EUR 1.859 2.667

OTP banki hitel (Duna Tower) EUR 2.125 2.070

ERSTE banki hitel (Váci Greens 0) EUR 21.438 750

GTC 2030/A kotvény (HU0000360102) EUR 372 72

GTC 2031/A kotvény (HU0000360284) EUR 535 397

26.329 5.956

Egyenleq az év elején

Részesedés értékesItós utáni kivezetés
Részesedés szerzés utáni bekerülés
Idöszakra jutO egyéb áttogO nyereség
Tárgyévi nyereseg

Egyenleg az év végén
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A banki hitelek biztosItékaként a bankok az eszkOzök felett jelzálogjoggal és biztonsagi letéttel rendelkeznek, a
kapcsolOdO kintlévOségek es biztosItási jogok engedmenyezese mellett.

A bankokkal kOtOtt finanszIrozási szerzOdésekben a Csoport vállalja, hogy betart bizonyos, a szóban forgo
szerzOdésekben felsorolt hitel kovenánsokat. A Iegfobb kovenánsok a kOvetkezOk: a projektet birtokló tarsasagban
egy bizonyos hitelfedezeti arány (LTV) es adOsságszolgalati fedezeti mutatO (DSCR) fenntartása

23. HOSSZU LEJARATU HITELEK (FOLYTATAS)

Ezen felUl Ienyegeben mindegyik, a hitelezO által finanszIrozott befektetési célü ingatlan és épftés alatt áIIO
befektetési célü ingatlan zálogositásra került a bankoktól felvett hosszü Iejáratü hitelek biztosItására. EltérO
rendelkezés hiányában a zálogba adott eszközäk valOs értéke meghaladja a kapcsolódO hitelek könyv szerinti
é rtékét.

Minden bankhitel euróban, a GTC 2030/A és GTC 2031/A kotvénykötelezettség pedig forintban denominált. Az NKP
katvények esetében a kezdeti valOs érték eltért a tranzakciOs ártOl. A kQlOnbözetet a Csoport a katvények amortizált
bekerülésének részeként, a ,,Hosszü lejáratü kOtelezettsegek” soron mutatja be. 2025. december 31 -en az
eredményben meg el nem számolt kiilOnbözet 109 ezereurO (2024: 109 ezer euro).

2025. december 31.-en a Csoport megfelel kOtvényekkel kapcsolatos InformáciOs Dokumentumban fogIat pénzügyi
kovenánsokkal. Banki hitelszerzödések esetén is kovenáns megfelelések voltak a 2025-Os pénzugyi évben,
minimális hatãrátlépés elbfordult, de az azokra elöre képzet elkülOnItett fedezet és waiver-ek megfelelOen kezelték
a helyzetet.

További informáciOkat Iãsd a 27. mecijegyzésben.

A hosszü Iejáratü hitelek és kotvények mozgása a 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével végzOdott
évekre a kovetkezoképpen alakult:

Egyenleg az év elején
LehIvások és kötvénykibocsátás
Törlesztések
Kamatfizetések
Elhatárolt kamatok változása
Elhatárolt hitelkoltsegek változása
Atsorolás értOkesItés miatt
Kivezetés
Artolyamkulönbözet
Egyenleg az év végén

2025. december 31. 2024. december 31.

240.553 41 7.768
- 0

-10.328 -5.634

-7.241 -11.984

7.241 11.298

142 233

- -24.835

- -135.959

-11.621 -10.334

218.738 240.553

Finanszirozási tevékenysegbol a Tarsasagnak nem keletkezett kapcsolt vállalkozási hitelbOl származO bevétele sem
2025-ben, sem 2024-ben.
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24. TRANZAKCIOK KAPCSOLT FELEKKEL

A Társaság számos ugyletet kötött kapcsolt feleivel. Valamennyi kapcsolt felekkel folytatott Ugylet a szokásos
Uzletmenet mellett a szokásos piaci feltételek mellett történik.

(a) Kapcsolt felekkel bonyolftott jelentös ügyletek

A 2025. december 31 -en vegzodo évben a kapcsolt felekkel folytatott jelentösebb tranzakciOk a következOk voltak:

A végso ellenôrzést
E edüli

EgyedUli
gyakorló fél által részn es

részvényes
ellenãrzött vállalat I” Ieányvállalatai

lgazgatasi dIjbevétel (1) 0 0 866
Altalános koltsegek 0 0 145
PénzUgyi mOveletek bevétele 0 651 27.446
Penzugyi müveletek koltsege 0 5.772 15.518

(I) Az igazgatäsi dIjbevetelek a Csoport konszolidãciOjäba be nem vont, GTC S.A. magyarországi Ieányvállalatitôl befolyt bevételeket
tartalmazza.

A 2024, december 31 -en végzädö évben a kapcsolt felekkel folytatott jelentbsebb tranzakciók a következök voltak:

A végsô ellenörzést E edüi Egyedüli
gyakorló fél által rész9vnye részvényes

ellenãrzött vállalat Ieányvállalatai

lgazgatási dIjbevétel (2) 0 0 357
Szolgaltatasi dIjbevétel (1) 0 0 127
Altalános költsegek 0 0 511
Pénzugyi mUveletek bevétele 0 220 20.050
Pénzugyi mOveletek koltsége 0 4.434 13.560

(I) Szolgaltatasi dbovOte) a Iegmagasabb szEntu befolyassal birO lé) áItaI ellenörzött társasággal kOtött bérlet) garanciahoz kapcsolOdO
bevéte?ek.

(2) Az i9azgatasi dijbevetelek a Csoport konszolidaciOjaba be nem vont, GTC S.A. magyarországi teányvállalatitOl beto)yt bevételeket
tarlalmazza.

(b) Kapcsolt felekkel kapcsolatos egyenlegek

A kapcsolt felek egyenlege a következö volt 2025, december 31 -en:

A végsô ellenörzést E dI EgyedUli
gyakorló fél által - gye U részvényes

- ... reszvenyes
ellenorzott vallalat leanyvallalatat

Kapcsolt feleknek nyüjtott kolcsön 0 51.931 538.757

Vevökävetelések 0 185.011 0
Kapcsoltfelektol kapott hosszü lejáratti

0 169.967 501.613
kolcsonok

SzállitOi kotelezettségek és céltartalékok 0 0 0

Egyéb hosszii Iejáratü kätelezettségek 0 0 0
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24. TRANZAKCIOK KAPCSOLT FELEKKEL (FOLYTATAS)

A kapcsolt felek egyenlege a következö volt 2024. december 31 -en:

A vegsö ellenôrzést E dl
Egyedüli

gyakorló fél âltal gye U részvényes
ellenörzött vállalat reszvenyes Ieányvállalatai

Kapcsolt feleknek nyOjtott kölcsön 0 185.203 0

Vevökövetelések 0 163.034 504.496
Kapcsolt felektöl kapott hossz(i lejáratii
kölcsönök

0 252 27
SzáIIItOi kotelezettsegek és céltartalékok 500 0 0
Egyeb hossz lejáraté kötelezettségek 0 185.203 0

A kapcsolt feleknek nyüjtott és kapcsolt felektöl kapott kölcsönök fedezet nélküliek, és az elhatárolt
kamatköveteléssel, illetve kamatokkatelezettseggel egyutt kerülnek bemutatásra mindkét pénzügyi évben.

(c) Vezetö testületek tagjaival kapcsolatos ügyletek

A Társaság igazgatOsaganaktagjai részére 10 ezer euro juttatás került megftzetésre 2025. december 31.-re vegzodo
üzleti évben (2024 december 31 -re vegzodo üzleti évben 46 ezer eurO). Ezen felül 2025-ben 0 db, mig 2024-ben 0
db részvény alapi juttatást szolgáltak meg. A juttatások valOs értéke nulla értékO volt a pénzugyi kimutatások
fordulOnapján.

A Tarsasag igazgatóságának tagjaival a fentieken kIvüli ügylet nem merült fel.

25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES Es TOKEZELES

A Csoport fö pénzügyi instrumentumal a banki és részvényesi kölcsönäk, váHalati kOtvények, származékos Ugyletek,
a szállItOi kOtelezettsegek es egyeb hosszU lejáratü penzugyi kotelezettsegek. Ezen pénzUgyi instrumentumok fö
célja a Csoport mQkädésének finanszIrozãsa. A Csoport külbnféle pénzügyi eszközökkel rendelkezik, mint például
vevökövetelések, nyüjtott kölcsänök, származékos ugyletek, pénzeszkozok és penzeszkaz-egyenértések, valamint
rövid lejáratü betétek. A Csoport amortizált bekerülési értéken nyilvãntartott pénzügyi eszkäzei közé tartoznak a
vevökövetelések, a kapcsolt feleknek nyüjtott kölcsönök, valamint a pénzeszkozOk és penzeszkoz-egyenértékesek.

A Csoport pénzügyi instrumentumaiból adOdO fO kockázatok a kamatlábkockãzat, a likviditási kockázat, az
árfolyamkockázat és a hitelezési kockézat.

(a) Kamatlábkockdzat

A kamatlábkockázat annak kockázata, hogy egy pénzUgyi instrumentum valOs értéke vagy jOvöbeni cash flow-i a
piaci kamatlábak változása miatt ingadozni fognak. A Csoport változO kamatozásü hosszü lejárat hiteleire és nyüjtott
kölcsöneire all fenn ilyen kamatkockázat.

A Csoport hitelkotelezettsOgei változO és rögzItett kamatozási hitelekbOl állnak. A kamatkockázat koltséghatékony
kezelése érdekében a Csoport idOröl idOre kamatcsereugyletek, devizacsereUgyleteket és kamatláb-opciOkat köt.

A Csoport bankhitelei es kotvOnyei eurOban vannak meghatarozva, vagy devizacsere ugylettel euróra vannak
átváltva.

2025. december 31-en a Csoport hosszü Iejáratü hiteleinek Os katvOnyeinek 76%-a volt származékos ugylettel
fedezve (2024. december 31 -en — 69%),

2025-ben az EURIBOR 50 bázispontos emelése 1.235 ezer eurós adOzás elétti eredményváltozást okozott volna
(2024-ban ez 289 ezer eurO adOzás elötti eredményt érintett volna).
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES Es TOKEZELES (FOLYTATAS)

2025 szeptemberében a vãllalat kotvénytulajdonosai jóváhagyták a GTC 2030/A és a GTC 2031/A
kotvénysorozatokra vonatkozO szabályok módosItását. A fö változás a leminösItett hitelminösItés javItására
rendelkezésre álló idö lerävidItése volt. Például, ha a kätvények a B+ minösItés ala sullyednek, a vállalatnak
mostantól 18 hónapja lesz a helyreãllItásra a 24 helyett. Ha a minösItés CCC-re esik, a vállalatnak egy eve lesz arra,
hogy legalább B- szintre emeije, és további hat hOnapja arra, hogy B+ szintre emeije. Ez felváltotta a régebbi
szabályt, amely elöIrta, hogy a kotvényeket a CCC minösItéstöl számItott 90 napon belül vissza kellett váltani.

Az üj feltételek szigortibb korlátozásokat vezettek be arra vonatkozóan is, hogy a kotvények mennyl ideig
maradhatnak alacsonyabb minösItésben. A B+ alatti minösItések legfeljebb két évig maradhattak fenn, mIg az SD
vagy D minbsitések csak 30 napig. Ha a vállalat nem javItja a minOsItést ezen idökereteken belül, akkor 30 napon
belUl vissza kell vãltania a kotvényeket. 2025. december 31 -en a kotvények minösItése B volt.

(b) Arfolyamkockdzat

A Csoport, a Csoport leányvállalatainak funkcionális pénznemétol eltérb pénznemben is köttranzakciókat. Ezért ügy
fedezi az árfolyamkockázatot, hogy a bevételek és kiadások pénzáramainak devizanemeit osszehangolja. Ez a
Csoport fedezeti elszámolási politikájának lenyeges eleme.

A Társaság befektetéseinek eredményeként a Társasag penzügyi helyzetre vonatkozó kimutatását és jävedelemre
vonatkozó kimutatását befolyásolhatják a HUF/EUR árfolyamok változásai. Az alábbi táblázat az adOzás elötti
eredmény devizaárfolyam-változások miatti érzekenységét mutatja be (adatok ezer eurOban):

2025 2024
HUF/EUR HUF/EUR

+10% +5% -5% -10% +10% +5% -5% -10%
34 17 -17 -34 9 4 -4 -9

A forintban denomiriált kötvénykötelezettségekre nincs a Társaságnak árIolyamkockázata, tekintettel arra, hogy
teljes mértékben fedezettel vannak ellátva. Más devizanemen, vagy más pénzügyi kimutatás soron nincs jelentbs
ártolyamkockázata a Tarsasagnak.

(c) Hitelezési kockázat

A hitelezési kockázat annak kockázata, hogy a pénzugyi instrumentumok szerzOdésben állO partnere nem tesz
eleget katelezettsegenek. E kockázat kezelése érdekében a Csoport rendszeresen felméri ügyfelei fizetOkepesseget.
A Csoport nem számit arra, hogy a szerzödö felek nem teijesItik kotelezettsegeiket. A Csoportnak nincs jelentSs
hitelezésikockázat-koncentrációja egyetlen partnerre vagy a Csoport szerzödö feleire sem.

A vevökövetelések és egyéb olyan követelések tekintetében, amelyek nem kerUltek leIrásra és nem esedékesek, a
fordulónapon nincs arra utalO jet, hogy azok ne teijesitenék fizetési kOtelezettsegeiket. A fordulónapon nem
rendelkezünk lenyeges értékvesztett követelésekkel.

A Csoport egyeb pénzugyi eszkäzeibOl — amelyek pénzeszkozak es penzeszkoz-egyenertekesekbol, valamint
lekätött betétekböl állnak — hitelezési kockázatot tekintve a Csoport hitelezési kockázat kitettsege megegyezik ezen
penzugyi instrumentumok kOnyv szerinti értékével.

A hitelezési kockázatnak valO maximális kitettség a tordulónapon a teijes bemutatott Osszeg.

A mérlegfordulónapokon nincsenek olyan lényeges pénzugyi eszkOzOk, amelyek Iejártak vagy leIrésra kerQltek.
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TÔKEZELES (FOLYTATAS)

(d) Likviditási kockázat

A Csoport 2025. december 31-en 30.860 ezer eurO értékben rendelkezik pénzeszkozokkel és pénzeszköz
egyenértOkesekkel (az IFRS-ben meghatarozottak szerint). A fentiek szerint a Csoport tOrekszikhatékonyan kezelni
minden kOtelezettségét, és folyamatosan felUlvizsgálja finanszIrozási terveit az alábbiakkal kapcsolatban:

(I) meglévö ingatlanporttoliO adOssagszolgalata,
(ii) beruházási ráfordItások és
(iii) a kereskedelmi ingatlanok fejlesztése.

Az ilyen tinanszirozás forrása a rendelkezésre áIIO pénzeszkozok, a tevékenységböl származO bevételek, az
eszközOk értékesitése és a hitelek refinanszIrozása. Az Igazgatóság iigy véli, hogy jelenlegi feltételezésel alapján a
Csoport Iegalabb a kOvetkezO 12 hOnapban minden rOvid Iejárati kotelezettségét teijesiteni tudja.

A hosszU Iejáratü bankhitelek hosszü Iejáratü részének törlesztése — nem diszkontált értéken — az alábbiak szerint
alakul:

I ev
2 ev
3 ev
4 év

5 év
5 even tI
Osszesen

2025. december 31. 2024. december 31.

29.254 11.491
7.672 31 .670
7.760 19.844
7.783 24.579

110.522 24.369
96.828 164.010

259.819 275.963

A fenti törlesztési táblázat nem tartalmazza a származékos ugyletek valOs értékét. A Csoport származékos
Ugyleteket kOtésével kezeti a változO kamatláb-kockázatok jelentOs részét. A Vezetoseg tervezi a IejãrO hitelek egy
részének üjra-finanszIrozását.

A származékos ugyletek hosszü Iejáratü részének törlesztése — nem diszkontált értéken — az alábbiak szerint alakul:

1-5ev

5 even tiI
Osszesen

2025. december31. 2024. december 31.
0 0

19.184 34.161
19.184 34.161

A származékos ugyletekkel kapcsolatos katelezettségek a mérlegfordulónapot követö 7-8 év mIva járnak le. A
kapcsolt felektöl kapott kälcsOnOk jellemzöen 5 eves Iejárattal birnak, de Iehetoseg van azok meghosszabbItására.

A rövid Iejáratü pénzügyi kOtelezettsegek Iejáratai 2025. december 31.-ben az alábbiak szerint alakultak:

SzállItOi kotelezettsegek és
céltartalékok
Hosszti Iejárati hitelek rävici
Iejáratü része
Nyereségado
kotelezettsegek
Egyéb (1)

Osszesen

HónaporiOsszesen Lejárt belüli 1-3 hónap 3-12 hónap

31.517 28.458 3.059 - -

26.329 - - 6.355 19.974

176 - - - 176

2.416 - 408 680 1.327

60.437 28.458 3.467 7.036 21 .477

Magaba foglaija az AFA kotelezettsegek, a Bérloi letéteket, a Származékos ugyleteket rUvid IejáratU kotelezetlségOt és a Lizingkéteezettség
révid Iejaratc részOt.
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES (FOLYTATAS)

A rOvid IejáratU pénzügyi kötelezettségek Iejáratai 2024. december 31.-ben az alábbiak szerint alakultak:

Ôsszesen Lejárt Hónapon 1-3 hónap 3-12 hOnap
belüli

Szállitói kotelezettségek és 11.983 0 9.010 2.120 853
céltartalékok
Hosszü lejáratt hitelek rövid

5.956 0 0 1.753 4.203
lejáratü része
Nyereségado 92 0 0 0 92
kOtelezettségek

Egyéb1) 923 0 214 198 511

Osszesen 18.954 0 9.224 4.071 5.659

(l> Magaba foglaija az AFA kotelezettsêgek, a Bérlöi letéteket, a Származékos ugyleteket rOvid Iejáratü kotelezettségét és a Lizingkotelezettseg

rövid Iejáratü részét.

(e) Piaci értékelds

2025. december 31 -en az összes bankhitel 100%-a változó kamatozásü volt (2024. december 31 -en 100%). 2025.

december 31 -en azonban a bankhitelek 74%-a származékos ugylettel fedezve volt (2024. december 31 -en 69%-a).
Mind 2025. december31 .-én, mind 2024. december 31.-en a kötvények 100%-a származékos ugylettel fedezve volt.

A kapcsolt felektäl nyüjtottikapott kölcsönökkel kapcsolatos informáciOkat a 24. mecileQyzések tartalmazza.

Valamennyi pénzugyi eszkäzlkötelezettség valós értéke a konyv szerinti értékOkhöz käzelit.

A befektetési céki ingatlan valOs értékét lásd a 17. meaiegvzésekben.

Vatós érték hierarchia

A Csoport 2025. december 31-en es 2024. december 31-en több származékos terméket is valOs értéken mutatott ki

a pénzOgyi helyzetre vonatkozO kimutatásában. A Csoport a kOvetkezö hierarchiát alkalmazza a penzügyi

instrumentumok valós értékének értékelési technikával történö meghatározásához és käzzétételéhez:

1. szint: azonos eszközök vagy kotelezettsegek jegyzett (kiigazitatlan) árai az aktiv piacokon,
2. szint: egyéb technikák, amelyeknél minden olyan bemeneti érték megfigyelheto, amely jelentös
hatással van a nyilvântartott valós értékre, akár kOzvetlenül, akár közvetve,
3. szint: olyan technikák, amelyek olyan bemeneti értékeket használnak, amelyek jelentös hatással
vannak a nyilvántartott valós értékre, és amelyek nem megfigyethetö piaci adatokon alapulnak.

A származékos ugyletek értékelése 2. szintü valós értéken tôrténö értékelésnek minösül. A 2025. december 31 .-én

és 2024. december 31.-en zárult évek során nem történt átcsoportositás a pénzügyi instrumentumok 1., 2. és 3.

szintü valOs értéken tärténö értékelése käzätt.

(I) Arazdsi kockdzat

A Csoport ki van téve azon ingatlanpiacok ingadozásainak, ahol müködik. Ezek hatással lehetnek a Csoport

eredményére (a piaci bérleti dIjak változása és a béret ingatlanok kihasznaltsága miatt).

A további kockázatokat a 2025. december 31-i vezetöségi jelentés ismerteti.

(g) Tôkekezelés

A Csoport tökekezelésének elsodleges célja a mükUdés és értéknövekedés biztositása, a töke kärültekintö

gazdálkodása és az optimális tökemegfelelési arányok tenntartása mellett az Uzieti tevekenyseg támogatása és a

részvényesi érték maximalizálása érdekében.

A Csoport kezeli tökeszerkezetét és hozzáigazItja a dinamikus gazdasagi korülményekhez. A Csoport a

tökeszerkezet megtigyelese mellett dönt a tOkeáttételi politikárO, a hitelfelvételröl és -törlesztésrOl, a befektetésröl

vagy eszkäzeladásról, az osztalékpolitikárOl és szukség esetén a tökeemelésröl.
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TÔKEZELES (FOLYTATAS)

A 2025. december 31 -ével és 2024. december 31 -ével zárut években nem történt változás a tôkekezelési célokban,
a po)itikákban vagy a tolyamatokban.

A Csoport figyelemmel kIséri a tökeáttételi mutatóit, amely a Csoport bruttO adóssãgállománya csökkentve
pénzeszkozokkel és betétekkel, osztva a befektetési cé?ü ingatlanok valós êrtékével. A Csoport hosszü távü
stratégiája a hitel/eszköz aránymutató (,LTV”) 40 százaékos szinten tartása.

(h) Bérleti megallapodasok

A befektetési célü ingatlanok operatIv lIzing keretében kerülnek bérbeadásra a bérlöknek, havi bérleti dIjjal.
Amennyiben a hitelezési kockázat csökkentése érdekében szuksegesnek Itéli, a Csoport bankgaranciát kér a lIzing
futamideje alatt. A Csoport ki van téve az ingatlanok maradványértékének változásainak a jelenlegi bérleti
szerzödések lejártakor.

A Csoportot terhelO maradványérték kockázatot az ingatlanportfOlió aktIv menedzselése mérsékli azzal a céllal, hogy
optimalizálja a bérlöi ässzetételt annak érdekében, hogy:

a lehetö leghosszabb silyozott átlagos IIzing futamidöt erie el;
b minimalizálja az Uresedési rátát minden ingatlanban; és

minimalizálja a magas hitelminösItéssel bIró bérlök távozását.

26. KôTELEZETrSEGVALLALASOK
A Csoportnak 2025. december 31-en 17,5 millió euro (2024. december 31-en 22,8 milliO eurO) Osszegu,
meghatározott idOpont nélkuli, jOvöbeli beruhãzással kapcsolatos szerzödéses kötelezettségvállalása volt. Ezeket a
kOtelezettsegvállalásokat várhatOan a rendelkezésre állO pénzeszkäzökbOl és finanszIrozási lehetosegekbOl, egyeb
külsb finanszIrozásbOl vagy a mar megkotatt es a meg megkatenda értékesItési megállapodásokbOl befolyO
pénzeszkOzOkböl finanszIrozza.

27. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK
A 2025. december 31-i fordulOnapot kOvetöen, de a konszolidált penzugyi kimutatások jOváhagyását megelOzOen a
következO nem mádosItO fordulOnapot követö eseményekre került sor:

2026 márciusában lezérult a kibocsátO helyettesItése (Issuer Substitution), valamint a Csoport sikeresen befejezte a
SUN katvények visszavásárlását (részletek az 9. megjegyzésben). A tranzakció lezárását kOvetOen az üjonnan
fennálló kotvenykotelezettségek biztosItékául a Csoport mintegy 762 millió EUR becsült értékü eszkozállomänya
szolgál (2025. jünius 30-i becsült érték), továbbá zálogjog került alapItásra a Galeria POlnocna bevásárlókOzpontot
birtokló gazdasági társaságban fennállO részesedéseken, továbbá bankszámlákon és kOveteléseken. E biztosItékok
a fordulónapon meg nem álltak fenn.

2026. március 30-an a Globe Office Investments Ktt. hitelkeret-szerzödést kötött a K&H Bank Zrt.-vel, amely a
korábban az Erste Banknál fennállO hitel refinanszIrozását szolgálja. A szerzOdés alapján a Társaság legfeljebb 28
milliO EUR Osszegü hitelkeretre jogosult, a hitel Iejárata 2031. március 31.

A fenti események nem igenyeltek mOdosItást a 2025. december 31-ére vonatkozO konszolidált pénzügyi
kimutatásokban.
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28. A MAGYAR SZAMVITELI TORVENY SZERINTI KOZZETETELI KOTELEZETTSEG

(a) Konyvvizsgalat

A Csoport konyvvizsgálója a PwC KOnyvvizsgáló Kft., az aláIró konywizsgálo pedig Mészáros Balázs. PwC
KOnywizsgaló Kft. a pénzugyi kimutatások konyvvizsgálatan kIvül semrnilyen szolgaltatást nem nyüjtott a
Csoportnak.

A magyar számviteli tOrvény 133. §-ãnak megfeleloen a penzugyi kimutatások tartalmazzák a konyvvizsgalo vagy
knyvvizsgaIO ceg ãltal a konszolidãlt penzugyi kimutatásainak kotelezö konyvvizsgaataert, valamint egyeb nem
konyvvizsgálati szolgáltatásokert a pénzugyi évre fizetett dijakat. A konyvvizsgálO cég (PWC Konyvvizsgaló Kft.) által
a Csoport 2025. évi konszo!idált pénzugyi kimutatásáért felszámitott dIja 69,6 ezer eurO volt.

(b) A Felelossegvallalasi nyilatkozatot aIáIrô szemolyek

Neve Tisztsége LakcIme Edesanyja Ieánykori neve

Rencz Botond lgazgatOsági tag 1125 Budapest, Istenhegyi üt 76/B Vegh Edit
Orszagh Mihãly IgazgatOsagi tag 1014 Budapest, DIsz tér 16. 2. em.7 Szabadka Marianna

(c) A vállalat ellenörzósének bemutatása

A magyar számviteli tOrvény 89. §-ának megfeleloen a penzugyi kimutatãsok tartalmazzãk az egyes gazdasagi
társaságok nevenek, székhelyének és szavazati százalékának tételes listáját, arnelyekben a tarsasag tobbségi
ellenbrzést gyakorol, a Ptk. rendelkezéseinek megfelelOen. Lásd a 8. meqieqyzést.

(d) Kapcsolat

VãIIaIat neve: GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszto Zrt
Regisztralt cim: HU — 1138 Budapest, NépfurdO utca 22. A torony. ep. 15. em.
Hivatalos weboldal: https:Ilwww.gtcqroup. corn/en
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Ill
Statement of responsibility

The Management Board of GTC Hungary Real Estate
Development Pltd. (“Company”) represented by:

Name Position

Felelôssegvallalási nyilatkozat

A GTC Magyarorszag lngatlanfejlesztö Zártkörüen
Müködö Reszvenytarsasag (“Társaság”) lgazgatOsag
kepviseletében:

Név Beosztás

hereby represents that to the best of its knowledge:

(i) the consolidated financial statements is in
accordance with the applicable accounting
standards to the best knowledge of the Company
and the annual results provide a true and fair
view of the assets, liabilities, financial position
and income statement of the Company and its
subsidiaries (the Group); and

(ii) the consolidated management and business
report provides a reliable picture of the situation,
development and performance of the Company
and its subsidiaries (the Group), describing the
main risks and uncertainties as well.

Budapest, 13 May, 2026/2026. május 13.

(W4McZ

ezCiton kijetenti, hogy legjobb tudomása szerint:

(i) a konszolidált penzugyi kimutatások a
Tarsaság legjobb tudomása szerint megfelel az
alkalrnazandó számviteli standardoknak, és az
eves eredmények megbIzhato és valOs kepet
adnak a Tãrsaság és leanyvallalatai (a
Csoport) eszközeiröl, kOtelezettsegeirol,
pénzugyi helyzetéröl és
eredmenykimutatasarOl; és

(ii) a konszolidált vezetLSségi és üzleti jelentése
megbizhatO képet ad a Tãrsasag és
leányvãllalatai (a Csoport) helyzetéröl,
fejlödéséröl és teljesltményéröl, ismertetve a
föbb kockázatokat és bizonytalanságokat is.

\ Mihély Országh
Member’fthe Board / lgazgatosagi tag

GTC

Botond Rencz Member of the Board Rencz Botond Igazgatosagi tag
Mihély Orszagh Member of the Board Orszagh Mihaly lgazgatOsagi tag

‘‘ o’tbnd Rencz
Member of the Board / lgazgatosagi tag


