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1. BEVEZETES

A GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. 1998 szeptemberében kerilt bejegyzésre Budapesten. A vallalat a GTC Csoport
tagja, amely egy Lengyelorszagra, valamint Kelet- és Dél-Eurépa aldbbi févarosaira dsszpontosito, vezetd
ingatianbefekteto és fejleszt6 vallalat: Belgrad, Budapest, Bukarest, Zagrab és Szofia. A GTC Csoport 1994-ben alakult.

A Csoport székhelye Budapesten, a Népfurd6 u. 22. alatt talalhaté.

A PENZUGYI ADATOK BEMUTATASA

Eitéré hivatkozads hidnyaban a jelen Beszamoldban foglalt pénziigyi informacidok az Eurépai Uniéban alkalmazasra
jovahagyott Nemzetkbzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (,IFRS") szerint készultek.

Eltéré hivatkozas hianyaban a jelen Beszamoloban szereplé valamennyi pénzigyi adat euréban vagy forintban, ezres
értékkel van megadva.

A Beszamoldban szerepld egyes pénziigyi adatok kerekitéssel kertiltek kiigazitasra. Ennek eredményeképpen eléfordulhat,
hogy a jelen Beszamoldban Osszegként feltintetett egyes szamadatok nem az azokat megel6z6 szamadatok pontos
szamtani 6sszesitései.

AZ INGATLANOKKAL KAPCSOLATOS ADATOK BEMUTATASA

Az ingatlanokra vonatkozé adatok, az egyes ingatlanok esetében a Csoport konszolidaciés modszere alapjan aranyosan
kerliinek bemutatasra. Az ingatlanok értékbecslése a Csoport a konszolidalt pénzugyi kimutatasaiban dsszevontan
feltiintetett értéken alapul. Az egyes piacokra megadott kihasznaltsagi arany 2025. december 31-én érvényes.

AGAZATI ES PIACI ADATOK

Ebben a Beszamoldban a Csoport informaciokat kéz6l az Uzleti tevékenységével, valamint azokkal a piacokkal
kapcsolatban, amelyeken tevékenykedik, illetve amelyeken versenytarsai tevékenykednek. A piacokra, azok
teliesitményére, makrogazdasagi helyzetére, kihasznaltsagara, bérieti dijaira és a Csoport piacaira vonatkozé egyéb
agazati informaciok kulonb6z6é harmadik felek altal 6sszeallitott adatokon és jelentéseken alapulnak. Az ebben a részben
szerepld adatok nem ezres értékben keriiltek feltiintetésre, és azt a Jones Lang LaSalle IP, Inc (,JLL") készitette. Alapjaként
az JLL altal megbizhatonak itélt anyag szolgal. Bar minden eréfeszitést megtettiink a pontossag biztositasa érdekében, az
GTC nem tud garanciat vallalni a ténybeli hibak eléfordulasa kapcsan.

Ezen tulmenden a Csoport szamos esetben sajat tapasztalatai és a piaci viszonyok vizsgalata alapjan tett kijelentéseket
ebben a Beszamoldban az iparagra vonatkozdan, amelyben tevékenykedik. A Csoport nem tudja garantalni, hogy e
feltételezések barmelyike megfeleléen titkrozi a Csoport azon piacokra vonatkozo ismereteit, amelyeken tevékenykedik.
Belsd felmérései nem keruiltek fliggetlen forrasok altal ellenérzésre.

JOVORE VONATKOZO KIJELENTESEK

Ez a Beszamold a Csoport tizleti tevékenységére, pénzigyi helyzetére és miikédési eredményeire vonatkozé jovébeli
kilatasokkal kapcsolatos kijelentéseket tartalmaz. Ezeket a kijelentéseket a jelen Beszamoldban alkalmazott az olyan
kifejezések eldfordulasa jelzi, mint a ,lehetséges”, lesz”, ,varhatéan”,  elbrelathatélag”, feltételezés”, becslés” és
hasonlok. A jovire vonatkozd kijelentések természetiiknél fogva feltételezések, kockazat és bizonytalansag targyat
képezik. Ennek megfeleléen a tényleges eredmények Iényegesen eltérhetnek a jévoére vonatkozé kijelentésekben kifejezett
vagy hivatkozott eredményektél. A Csoport felhivja a figyelmet az ezekre a kijelentésekre torténé indokolatlan hagyatkozas
elkeriilésére, mert azok csak a jelen Beszamol6 idépontjaban érvényesek.

A fenti figyelmeztetés a Tarsasag vagy a nevében eljaro személyek altal esetlegesen kiadott barmely késdbbi irasbeli vagy
szobeli, jovore vonatkozo kijelentéssel kapcsolatban is figyelembe veend6. A Csoport nem vallal kotelezettséget arra, hogy
a jelen Beszamolo idopontjat kbveté események vagy korilmények tukrozése érdekében felulvizsgalja vagy megerdsitse
az elemz0i varakozasokat vagy becsléseket, vagy hogy nyilvanosan kbézzétegye a jovére vonatkozé kijelentések barmely
korrekcidjat.

A Téarsasag azokat az alapvetd kockazati tényezdket, amelyek miatt a tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a
varakozasoktdl, a 3. [Fébb kockazati tényez6k® c. pontban, az 5. M(ikédési és pénzlgyi attekintés” c. pontban, valamint e
Beszamol6 tovabbi részeiben ismerteti. Ezek a figyelmeztetések minden olyan jovére vonatkozé kijelentésre vonatkoznak,
amely a Csoportnak, vagy annak nevében eljaré személyeknek tulajdonithaté. Ha a Csoport arra utal, hogy egy esemény,
feltétel vagy korilmény kedvezétlen hatassal lehet vagy lehetne a Csoportra, ez alatt a Csoport lizleti tevékenységére,
pénziigyi helyzetére és miikédési eredményére gyakorolt hatasokat érti.



2. KIEMELT PENZUGYI ADATOK

Az alabbi tablazatok a Csoport kiemelt korabbi pénzugyi adatait mutatjak be a 2025. és 2024. december 31-én végzédott
pénzugyi évekre vonatkozéan. A korabbi pénziigyi adatokat az 5. \Mk&dési és pénzilgyi attekintés® c. ponttal és a 2025.
december 31-én zarult évre vonatkozé konszolidalt pénzigyi kimutatasokkal (beleértve a hozzajuk fiizétt megjegyzéseket)
osszefliggésben kell értelmezni. A Csoport az IFRS-ek szerint bemutatott pénzigyi adatokat a 2025. december 31-én zérult
évre vonatkozd auditalt konszolidalt pénzigyi kimutatasokbodl vezette le.

Konszolidalt eredménykimutatéas 2025 2024
{ezres értékben) EUR EUR
Mikddésbdl szamrmazé bevételek 24.081 44.825
Miikodési kéltségek -8.959 -12.763
Tevékenységbtl szamazé brutté hozam 15.122 32,530
Ertékesitési kbltségek -350 -280
Altalanos koltségek -3.046 -2.545
Befektetési céli ingatianok atértékelésének eredménye -37.219 6.300
Pénzlgyi miiveletek eredménye 4.209 -6.231
Idészak nyereség / (veszteség) -23.121 28.220
Konszolidalt Cash Flow Kimutatas 2025 2024
{ezres értékben) EUR EUR
Uzleti tevékenység netté pénzaramlasa A 15.395 39.472
Befektetési tevékenységre forditott netté pénzaramias 64.132 -17.347
Finanszirozasi tevékenységre forditott netté pénzaram -63.196 -29.427
Peénzeszk6z6k és penzeszkoz-egyenértékesek az idbszak végén 30.860 8.319
Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2025 2024
{ezres értékben) EUR EUR
Befektetési céli ingatlanokok (elkészilt és épités alatt évo) 347.838 363.037
Befektetési célu telkek 20.180 36.910
Ertékesitésre tartott eszkozok : 55.816
Pénzeszkézbk és pénzeszkdz-egyenértékesek 30.860 8.319
Kapcsoit feleknek nyujtott kéicson 580.688 601.536
Egyéb koévetelések 196.516 190.718
_Egyébeszkézok 14.414 15.104
Eszkdzdk 6sszesen 1.200.497 1.271.440
Hossz( lejaratu kételezettségek 901.074 957.903
Révid lejarata kételezettségek 60.437 49.479
Sajat tbke tsszesen 238.986 264.058
Jegyzett téke 20.366 20.366
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4. A CSOPORT BEMUTATASA

4.1 Altaldnos informéciok a Csoportrél

A tarsasag portfolidja a kovetkezokbdl all: (i) befejezett kereskedelmi ingatlanok; (ii) épités alatt allé kereskedelmi
ingatlanok; (iii) jovobeli fejlesztésre szant kereskedelmi célu telekallomany. 2025. december 31-én a Tarsasag
ingatlanportféliéja a kévetkezd ingatlanokbdl alit:

» 4 befejezett irodaéplilet projekt, ssszesen 109 ezer m2 GLA kereskedelmi terillettel,
» 1 épités alatt allé irodaprojekt, ésszesen megkozelitbleg 36 ezer m?2 GLA terilettel, és

> 2 jOV6be|I fejlesztésre kijelc‘:’;lt kereskedelmi telekallomany.

2025. december 31-én a Tarsasag portfolijanak konyv szerinti értéke 368.381 ezer eurd: ebbdl (i) a Csoport befejezett
befektetési céli ingatlanja 68%-ot; (i) az épités alatt allo befektetési célu ingatlan 26%-ot; és (jii) a jovébeni fejlesztésre
szant befektetési céli telekallomany 5%-ot tesz ki.

4.2 Iddszak 16 eseményei

2025. majus 8-an Nagy Gyula lemondott a Tarsasag €s a tébbi leanyvallalat igazgatétanacsaban betoltétt tagsagarol, 2025.
majus 28-i hatallyal.

2025. augusztus 7-én Gosztonyi Balazs lemondott a Tarsasag és a tobbi leanyvallalat igazgatétanacsaban betoitott
tagsagarol.

2025. augusztus 7-én Farkas Zsolt lemondott a Tarsasag és a tébbi leanyvallalat igazgatotanacsaban betéltétt tagsagardl.

2025. majus 28-an a Tarsasag részvényese Malgorzata Czaplicka-t nevezte ki a Tarsasag igazgatétanacsanak tagjava,
azonnali hatallyal.

2025. oktéber 13-an Malgorzata Czaplicka lemondott a Tarsasag és a tébbi lednyvallalat igazgatétanacsaban betoltott
tagsagarol, 2025. oktéber 28-i hatallyal.

2025. oktéber 13-an a Tarsasag részvényese Rencz Botondot nevezte ki a Tarsasag igazgatétanacsanak tagjava, azonnali
hatallyal.

2025. oktober 13-an a Tarsasdag részvényese Orszag Mihaly Attilat nevezte ki a Tarsasag igazgatétanacsanak tagjava,
azonnali hatallyal.

2025 szeptemberében a vallalat kotvénytulajdonosai jovahagytak a GTC 2030/A és a GTC 2031/A kétvénysorozatokra
vonatkozo szabalyok modositasat. A f6 valtozas a lemindsitett hitelmindsités javitasara rendelkezésre all6 idd lerdviditése
volt. Példaul, ha a kétvények a B+ mingsités ala sillyednek, a vallalatnak mostantdl 18 hdnapja lesz a helyreallitasra a 24
helyett. Ha a minosités CCC-re esik, a véilalatnak egy éve lesz arra, hogy legalabb B- szintre emelje, és tovabbi hat honapja
arra, hogy B+ szintre emelje. Ez felvaitotta a régebbi szabalyt, amely eldirta, hogy a kétvényeket a CCC mindsitéstdl
szamitott 90 napon belll vissza kellett valtani. Az U feltételek szigorubb korlatozasokat vezettek be arra vonatkozoéan is,
hogy a kotvények mennyi ideig maradhatnak alacsonyabb mindsitésben. A B+ alatti minésitések legfeljebb két évig
maradhattak fenn, mig az SD vagy D min&sitések csak 30 napig. Ha a vallalat nem javitja a minésitést ezen iddkereteken
belll, akkor 30 napon beliil vissza kell vaitania a kétvényeket.

4.3 A Csoport szervezeti struktiurdja

A GTC Magyarorszag szervezeti struktarajat. 2025. december 31-i végz6dd évre vonatkozé Konszolidalt pénzigyi
kimutatasok 8. ,Konszolidacidba bevont tarsasagok” cimii magyarazatban kerill bemutatasra..

Csoport szerkezetében 2 valtozas tértént: a Kompakt Land Kft. és a GTC Univerzum Projekt Kft. Eladasra kerilt a GTC
Csoporton belill Gjonnan alapitott luxemburgi véllalatoknak a Baupost altal a GTC Paula SARL szadmara nyuijtott
finanszirozas biztositasahoz szilkséges részvényzalog alapitas céljabol.A Csoport stratégiaja

GTC Magyarorszag stratégiaja, mint a GTC csoport tagja, 6sszhangban van az anyavalialata stratégiajaval. A GTC csoport
stratégiaja a stabil novekedésre, a pénzigyi atlathatosagra és a kérnyezeti fenntarthatésagra 6sszpontosit amellett, hogy
hosszu tavon értéket teremtsen a részvényesei részére.

A GTC Csoport névekedése a csoport f6 kompetenciain kell alapuljon, vagyis az uj ingatlanok épitésén elért fejlesztési
profiton, illetve az etkészult épuletek ingatlankezel6i tevékenységének hozzaadott értékén.
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Kiemelt eszkbéz portfolié:

» Z6ld mindsitést irodahazak (mind elkészilt, mind épités alatt allok)

» Zold mindsitést, elkészuit bevasariokézpontok

» Tagan értelmezett lakoingatlanok épitése (eladasra tarott lakéingatian egységek, bérhazak, idésotthonok, valamint
kollégiumok)

» Megujulé energia

» Vendéglatd egységek

Mdkodési placok:
» A GTC Magyarorszag befektetései vonatkozasaban a haza, magyar piacra koncentral
A portfolié menedzsment elsédleges szempontjai:

> Portfolionk aktiv kezelése a bérleti dijbevétel és a kihasznaltsag javitasa, valamint a kéltséghatékonysag
fenntartasa érdekében

A régi/nem energiatakarékos vagy a kihivasokkal teli (kiléndsen regionalis) piacokon talalhaté eszkézok
Ujrapozicionalasa.

A nem alapvet6é eszk6zok értékesitése, hogy Uj fejlesztések és felvasarlasok céljara tokét szabaditsunk fel, és
ndveljilk a befektetett toke megtérilését.

A mikodd kereskedelmi ingatlanok szelektiv értékesitése, amelyek vagy beruhazasigényesek, vagy a kényv
szerinti érték csucsat érték el (teljes bérbeadas, magas WAULT).

Ertéknoveld akviziciok, amelyek kézzelfoghato potencialt biztositanak az ujboli bérbeadas, a kihasznaltsag javitasa
és a bérleti dijak emelkedése, valamint az atépitési potencial megvaldsitasa révén.

A Csoport altal elfogadott befektetési kritériumoknak megfelelé, magasabb hozamot / tovabbi névekedési potencialt
kinalo eszkozosztalyokba és orszagokba valo belépés.

A GTC jeleniétének minden egyes orszagaban legalabb egy épitési beruhazas lizemeltetése.

Folyamatban lévé fejlesztési projektek és telektartalékok jovedelemtermeld ingatianokka térténd atalakitasa

Aktiv kételezettség kezelés:

» Fokozatos kivonulas a kétvénytidkepiacokrdl és a beruhazasi igények elsddleges finanszirozasa banki hitelekb6l

» A finanszirozasi kbltségek aktiv kezelése folyamatos refinanszirozas révén a sajat téke megtérilésének névelése
érdekében.

» Bar az LTV-t hosszabb tavon csdkkenteni kell, a tékepiacokrél vald kilépéshez vagy a projektfejlesztés korai
szakaszaban a készpénzigényes fejlesztésekhez kapcsolodo idékozi aranyndvekedés elfogadhato.

Fenntarthatéség (ESG):

> A zold épiletekre, a karbonlabnyom csékkentésére és a fenntarthatd portfélié tanusitasra 6sszpontosit az
éghajlatvaltozas mérséklése érdekében.

A bérldi kapcsolatok és a kozdsségi halas elbtérbe helyezése a felelos befektetések révén

A korrupci6 és a pénzmosas elleni intézkedések betartasa és a kockazatok hatékony kezelése

Aktivan felhivja az alkalmazottak figyelmét az ESG szempontokra, és 6sztoénzi az ESG-vel kapcsolatos kérdések
jelentését.

A szankcidkkal sujtott orszagokra és személyekre vonatkoz¢ politikak szigora betartasa.

Tamogatja az ESG-terilletre vonatkozod kezdeményezéseket, és tagsagot véllal az ESG-otleteket hirdetd
szervezetekben.

Egyéb:

» Az altalanos koltségek tovabbi optimalizalasa a folyamatok fejlesztése és a digitalizacié révén
> A kivalasztott funkcidk kézpontositasa és a hianyzé kompetenciakkal rendelkezd funkcidk kiszervezése.

Az ESG politika alappillérei

A kornyezetvédelmi kérdések, beleértve az éghajlati kérdéseket is, a GTC Csoport irdnyitasanak fontos terlletét kepezik.
Ezek megtalalhatok ESG politikankban, amely 3 pilléren és 8 fokuszterileten alapszik:

vVY VvV v Vv Vv ¥V

vV VVvVY

Kornyezetvédelem: a kornyezet iranti aggodalom (E)

Csokkentjiuk kornyezeti labnyomunkat. Z6ld mindsitésl épuleteket széllitunk és kezelunk (energia- és eréforras-
megtakaritas, szén-dioxid-kibocsatas csokkentése). Hozzajarulunk a korforgasos gazdasaghoz.

A pillér fékuszteriletei:
E.1. Z6ld épiletek
E.2. Az éghajlatvaitozas mérséklése

Szocialis: felhatalmazas, tisztelet €s sokszindséeg (S)
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Olyan irodai és kiskereskedelmi terilleteket biztositunk, ahol béridink névekedni tudnak. Térédunk az alkalmazottakkal, akik
a legnagyobb értékiink. J6 szomszédok vagyunk, befektetiink a helyi kozdosségekbe.

A pillér fokusztertletei:
S.1. Bérlbk
S.2. Alkalmazottak
S.3. Kbzdsségek
Iranyitas : legjobb iranyitasi gyakoriatok (G)

Etikusan jarunk el, és biztositjuk az 6sszes tevékenységiink megfeleléségét. Az ESG-vel kapcsolatos kockazatokat
minimalizalé folyamatokat hajtunk végre. Nyilt és 6szinte kommunikaciot folytatunk valamennyi érdekelt féllel.

A pillér fékuszteriletei:
G.1. Megfelelés
G.2. Kukoricagazdalkodas
G.3. Atiathatésag

4.4 Uzleti dttekintés

A Csoport alaptevékenysége a kereskedelmi ingatlanokra iranyul, és egyértelmien a névekvd budapesti ingatlanportfolié
aktiv kezelésébdl szarmazé értékteremtésre 6sszpontosit, amelyet kiemelt fejlesztési tevékenységek egészitenek ki. 2025.
december 31-én a Csoport befektetési célu ingatlanjainak konyv szerinti értéke 368.381 ezer euré volt. A Csoport
befektetési célu ingatlanjai k6zé tartoznak a jovedelemtermelé eszkézdk (befejezett ingatlanok), az épités alatt allo
projektek és a kereskedelmi telekallomany.

BEFEKTETES!I PORTFOLIO

ELKESZULT BEFEKTETES CELU INGATLANOK ES ERTEKESITESI CELLAL TARTOTT INGATLANOK

| 2025. december 31-én a Csoport aitat kezelt, befejezett kereskedelmi ingatlanok egyiittes bruttd bérbeadhaté terilete
megkozelitdleg 109 ezer m?, beleértve 4 irodahazat Budapesten, amelyek a teljes portfolio 68%-at tették ki.

A Csoport irodahazai praktikus helyiségeket, rugalmas belsé tereket és kényelmes munkakdrnyezetet biztositanak. Az
Uzleti negyedek szivében és a legfontosabb kézlekedési utvonalak, kéztitk a nemzetkdzi repiléterek kézelében talalhatok.
Valamennyi projekt jelentés szamu multinaciondlis vallalat és mas tekintélyes intézmény bizalmat nyerte el, koztilkk az
ExxonMobil, az evosoft, az Ericsson, a KEF, az MNV, az MBH és masok.

EPITES ALATT ALLO PROJEKTEK

2025. december 31-én a Csoport egy, 96.100 ezer eurd konyv szerinti értékii, épités alatt 4ll6 beruhazasnak mindsitett
irodahazzal rendelkezett, amely a Csoport teljes portfélidjanak 27%-at tette ki.

BEFEKTETESI TELEKALLOMANY

A Csoport 2025. december 31-én 20.180 ezer eur6 értékben rendelkezett jovobeni fejlesztésre szant, ingatlanbefektetési
célu telekallomanyként meghatarozott foldterlilettel, amely a Csoport teljes portfdlidjanak 5%-at tette ki (érték szerint).

A Csoport jovobeni fejlesztésre kijeldit gazdag ingatlanbefektetési céll telekallomanya lehetévé teszi a tervezett projekteket
olyan terileteken belul torténd kiterjesztését, ahol a kereskedelmi ingatlanok irant varhatéan kereslet fog mutatkozni.

4.4.1 A befektetési portfélié attekintése

A Csoport stratégija a névekvé ingatlanportfolio aktiv kezelésébdl szarmazo értékteremtésre 6sszpontosit. A Csoport jelen
van Budapesten, ahol befektetéseit kereskedelmi eszktzokre, foként irodahazakra és irodaparkokra dsszpontositotta. A
Csoport befektetési célu ingatlanjai kozé tartoznak a jovedelemtermeld eszkdzok (befejezett ingatlanok), az épités alatt allo
projektek és az ingatlanbefektetési célu telekallomany.

4.4.2 A jovedelemtermeld portfolié attekintése

2024. december 31-én a Csoport irodaportfélidja 4 budapesti irodaépletbdl ali. A Csoport teljes bruttd bérbeadhaté terilete
109 ezer négyzetméter 2025. december 31-én. A Csoport irodaportfolidjanak konyv szerinti értéke 2025. december 31-én
251.738 € volt.

4.4.3 Irodai portféli6 Magyarorszagon

A Csoport telies magyarorszagi bruttdé bérbeadhaté terillete 4 budapesti irodaprojekten beliil 109 ezer m?-t tesz ki. A
kihasznaltsag 84%-os volt. Az atlagos hozam 68,0% volt. A magyarorszagi irodaportfélié atlagos bérleti dija 18,0
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EUR/m?2/hé voit. A Csoport budapesti irodaportfoliéjanak kényv szerinti éntéke 2025. december 31-én 252.101 ezer eurdval
volt, mig 2024. december 31-én 274.037 ezer eurd volt.

4.4.4 Az épités alatt all6 ingatlanok attekintése

2025. december 31-én a Csoportnak 36 ezer m2 bruttd bérbeadhatd terilettel és 96.100 EUR kényv szerinti értékkel
rendelkezd irodaprojektje volt.

4.4.5 Azingatlanbefektetési célu telekallomany attekintése

A vezetdség a teljes portf6lio alapos, eszk8zénkénti felilvizsgalatat végezte el, parhuzamosan azzal a dontéssel, hogy a
Csoport Uj fejlesztésekkel kapcsolatos erbfeszitéseit kizarolag a legerdsebb piacokra dsszpontositja, mikbzben csak a
portfolié kézéptavon a legerdsebb névekedési potenciallal rendelkezd projektjeit tamogatja. Ezzel egyidejlileg a vezetéség
ugy dontétt, hogy csokkenti a pénzeszkozok allokacitjat a hosszabb tavi beruhazasi taviata projektek iranyaba. A GTC
egyes telekallomany projektjei fejlesztési itemtervének fentiekben hivatkozott Ujboli értékbecslése és késébbi idépontra
torténo atutemezése vagy értékesitésre térténé kijelslése.

Emellett néhany esetben a fogyasztas csokkenése és a vasarléeré romlasa miatt egyes befejezett és készpénztermeld
eszkszok relevans vonzaskérzetében a stabilizacié idokeretét ujra kellett értékelni, és ennek kovetkeztében a stabilizalt
bevételekre vonatkozé varakozasokat elhalasztottak.

A Csoport 2025. december 31-én 20.180 EUR értékben rendelkezett a befektetési célu ingatlanok kézé sorolt, jovibeli
kereskedelmi célu fejlesztésre szant telekallomannyal. Ez a jovébeni kereskedelmi fejlesztésre kijeldlt telekallomany a
Csoport kovetkezd évekre vonatkozo6 kiemelt projektjeit tartalmazza.

A Csoport jovbbeni fejlesztésre kijel6lt gazdag ingatlanbefektetési célu telekallomanya lehetévé teszi a tervezett projekteket
olyan teriileteken beliil térténd kiterjesztését, ahol a kereskedelmi ingatianok irant varhatéan kereslet fog mutatkozni.

4.5 A Csoport miikédési piacainak dttekintése

Ezt a piaci kommentart a JLL és az iO Partners készitette és altalunk megbizhatonak itélt anyagon alapszik. Bar minden
eréfeszitést megtettiink a pontosséag biztositasa érdekében, nem tudunk garanciat vallaini a ténybeli hibak eléfordulasa
kapcsan. Barmely hiba kapcsan varjuk tajékoztatast, hogy korrigalhassuk azokat. Felhiviuk a figyelmet, hogy az
alabbiakban bemutatott piaci kommentarok a 2025. december 31-én rendelkezésiinkre all6 informacidk alapjan késziltek.

Piaci feltételek bevezetdé megjegyzés: A tranzakciok a piacokon és az dgazatokban kiilonbézd okok miatt tovabbra is
alacsonyak. A kozel-keleti és ukrajnai haboruk teljes korli kovetkezményei még nem ismertek. Az instabilitas ezekben a
régibkban és azon tul is sulyosbithatja az amugy is nehéz ingatlanpiaci feltételeket. Ez valosziniileg sulyosbodni fog, ha
parosul az inflaciés nyomassal és a vildiggazdasagot befolyasold egyéb tényezdkkel, beleértve az adossag koltségeét és
elérhetdségét. Ez a kombinacio fokozza a volatilitds és a fogyasztoi és befektetdi magatartas gyors valtozasanak
lehetéségét. Felismerve a piaci feltételek gyors véltozasanak lehetéségét, hangsulyozzuk a jelentés iddpontjanak kritikus
jelentéségét, és megerdsitjiik, hogy a jelentéstinkben szereplé kovetkeztetések csak ezen iddpontra érvényesek.

4.5.1 Iroda piac
Budapest

Az irodaszektor 2024 végén kezdédott fellendilése 2025-ben tovabbi lendiiletet vett, a tranzakciok volumene kériibelil
316 millié eurdra emelkedett. Ez a szam kdzel haromszorosa a 2024-ben regisztrélt teljes volumennek, ami ravilagit az
eszkozosztaly megujult vonzerejére. Mindazonaltal csak egyetien alapvetd irodai tranzakci6 zarult le, amelyek t6bbségében
végfelhasznalok vasaroltak irodakat sajat hasznalatra, vagy vendéglatohelyként vagy lakéingatianként valo atalakitasra
alkalmas ingatlanokat.

A 2025-6s egyetlen alapveté irodai tranzakcid a BakerStreet 1 eladasa volt, egy 16 500 négyzetméteres, Dél-Budan
talalhato irodaingatlan, amelyet egy Uj nemzetkozi befektetd vasarolt meg a magyar piacra. A hazai stratégiai kilépés
részeként a CA Immo befejezte a 32 000 négyzetméteres dél-budai [P West irodahaz eladasat, valamint a Bartok Haz, egy
elsd generacios, Kézép-Budan talalhato irodaingatlan értékesitését. Az [P Westet a végfelhasznalé BYD vasarolta meg
sajat tulajdonu ingatlanként, mig a Bartok Hazat a cseh DRFG Investment Group vasarolta meg, ami az elsé akvizicidjuk
volt a magyar piacon.

Az eszkdzosztalyban tortént tovabbi jelentés tranzakciok kozé tartozott a 30 500 négyzetméteres Science Park
irodakomplexum eladasa a Goldman Sachs altal a Dél-Budan, amelyet a Record Asset Management vasarolt meg. Erés
lendilletet figyelink az irodapiac minden szegmensében — a hozzaadott értéket képviseld és a core+ strategiaktol kezdve,
beleértve az atalakitasi potencidllal rendelkez6 ingatlanokat is. A jelenlegi tranzakcios portfolio alapjan arra szamitunk,
hogy a 2026-0s aktivitasi szintek nagyjabol a 2025-6s szintnek megfelelden alakulnak, és nem véarhaté jelentds csdkkenés.
2025 negyedik negyedévében az irodai prémium hozamot 6,75%-on becsiiljik.
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A budapesti modern irodadllomany jelenleg 4,46 millio négyzetmétert tesz ki. Ez 3,6 milli6 négyzetméter A és B
kategdrias spekulativ irodateriiletbdl, valamint 851 605 négyzetméter sajat tulajdonu teriletbdl all. 2025 rekord alacsony
évet zart a spekulativ irodaéplletek atadasa terén, minddssze 5060 négyzetmeétert adtak at. 2025 negyedik negyedévében
két sajat tulajdonu irodaépliletet adtak at, 6sszesen 50 380 négyzetméterrel. A 2025-6s irodakereslet tovabbra is erdés
maradt, nagyjabol dsszhangban a 2024-es szinttel, kissé meghaladva az eléz6 otéves csdcsot, és elérve az 505 850
négyzetmeétert.

A netté bérbeadas 37%-kal nétt éves szinten. 2025-ben a budapesti irodapiac stabil maradt a korlatozott fejlesztési aktivitas
ellenére, amelyet féként a megujitasok, a sajat tulajdond ingatlanok iranti kereslet és a felljitott eszk6zok iranti kereslet
vezérelt. A kdzponti projektek az igényeknek megfeleléen épitett j éplleteket céloztak meg, amelyeknek nagyobb hatasa
lehet a kdvetkezd évben.

4.5.2 Befektetési piac
Magyarorszag

Magyarorszag makrogazdasagi kérnyezete jelentdsen javult 2025 folyaman. Az év eleji stabilizaciés szakaszt kévetéen a
gazdaséagi lendilet fokozatosan er6sodott, elsésorban a lakossagi fogyasztas fellendilése és a javuld pénzigyi helyzet
tamogatasaval. A kormanyzati és intézményi elorejelzések szerint a 2025-6s teljes éves GDP-n6vekedés varhatéan 0,5%
korul lesz, ami egyértelmii fordulatot jelent az el6z6 évi szikild kdrnyezethez képest, és megalapozza a 2026-os erésebb
ndvekedést.

A gyors dezinflaciés trend, amelynek soran az inflacié 2025 végére 3,3%-ra csokkent, helyredllitotta a realbérek
nbvekedését és javitotta a fogyasztoi bizalmat. A munkaerdpiac tovabbra is ellenallé maradt, a munkanélkuliség koralbelil
4,4%-o0s, ami tamogatja a jovedelmek stabilitasat és a kereslet lathatésagat.

A magyar forint er6s6dott 2025 folyaman, ami a javulé makrogazdasagi fundamentumokat, az inflaciés nyomas enyhulését
és a fegyelmezett monetaris politikat takrozi. Az erbsebb forint csdkkentette az arfolyam-volatilitast és a fedezési
kockazatokat, novelve Magyarorszag relativ vonzerejét a tobbi k6zép-kelet-europai piachoz képest.

A monetaris politika terén a Magyar Nemzeti Bank 2025 végéig valtozatlanul 6,50%-on tartotta az alapkamatot, 6vatos,
stabilitasorientalt allaspontot képviselve, mikdzben figyelemmel kisérte az inflacios kilatasokat.

A teljes tranzakciés volumen elérte a kérilbeltl 910 millié eurét, ami t6bb mint kétszerese a 2024-ben feljegyzett 420 millié
eurénak, és 2022 o6ta a legmagasabb éves szintet jelenti. Ebbdl a volumenbél kéralbeliil 610 millid eurd jévedelemtermeld
ingatlanokhoz kapcsolédott, mig a fennmaradé kériilbelal 300 millié eurét telekiigyletek, fejlesztési terliletek eladasa és
sajat tulajdonti ingatlanok felvasariasa tette ki. Bar a helyi vasarlok az dsszes tranzakcié 60%-at tették ki, a kilfdldi
befektetések jelentésen megnéttek, a nemzetkézi befektetdk piaci részesedése elérte a 40%-ot — ez a legmagasabb arany
2020 o6ta. Ezt a névekedést olyan orszagokbdl szarmaz6 felvasarlasok vezérelték, mint a Cseh Kéztarsasag, Kina, az
Egyesiit Arab Emirségek és az Egyesiilt Allamok.

A 2024 végén medfigyelt befektetési aktivitas névekedése 2025 folyamaén is folytatédott, az éves tranzakcids volumen
elérte a 910 millié eurét — ez tobb mint kétszerese a 2024-ben regisztralt 420 millié eurénak, és a 2022 6ta a legmagasabb
éves szint.

A legmagasabb aktivitasi szintet az irodai szegmensben regisztraltak, amely a teljes tranzakcioés volumen 34%-at tette ki,
ami kérulbelill 316 millié eurdnak felel meg. Ezen az eszkézosztalyon belill a befektetdk érdeklddése a tiz évnél régebbi,
kozponti fekvésli irodaépiletek irant volt a legerésebb, kildnésen azok irant, amelyek erds bérlbmegtartassal vagy
egyéntelmii Atalakitasi stratégiakkal rendelkeznek. Ezzel szemben az iddszakban csak egy alapvetd irodai eszkézzel
bonyolitottak le tgyleteket.

A szalloda- és ipari eszk6zok hasonlé tranzakciés volument generaltak, egyenként kordlbelil 160 millio eurét. A
kiskereskedelmi szektor iranti nvekvé befektetdi érdeklddés ellenére csak egy kiskereskedelmi tranzakcio zarult le, mig
tébb masikat 2026 els6 negyedévére halasztottak, beleértve egy nagyobb Park Center portfolié eladasat, amelyre az
éntékesitési megallapodast (SP) 2025 végén irtak ala.

A befektetési tevékenységet tovabbra is a hazai téke uralta; A piacra azonban Uj nemzetkozi befektetdk is beléptek, igy a
kalféldi toke aranya 40%-ra nétt.

A figyelemre méltéd tranzakciok kozétt szerepelt a Budapest Marriott Hotel CPI altali eladasa a BDPST Groupnak, a volt
Belugyminisztérium épiiletének eladasa az Eagle Hillsnek, a HelioParks két raktaréplletének eladasa a HelloParks Patyon
az ERSTE RE Fundnak, valamint a BakerStreet 1 eladasa az Atenor altal.

Forras: B: JLL
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5. MUKODESI ES PENZUGY! ATTEKINTES

5.1 A mikédési és pénziigyl eredményeket befolydsolé dltaldnos tényezbk

Az igazgatosag ugy véli, hogy az alabbi tényezék és fontos piaci trendek jelentésen befolyasoltak a Csoport mikodési
eredményét a legutdbbi kbzzétett auditalt pénzigyi kimutatasok altal lefedett idészak vége ota, és a Csoport varakozasai
szerint ezek a tényezdk és trendek a jévében is jelentds hatassal lesznek a Csoport mikédési eredményére.

A Csoport pénzigyi és mikodési eredményeit befolyasolé legfontosabb tényezdkre az alabbiakban mutatunk ra:

> akozép- és kelet-k6zép-eurdpai s délkelet-eurépai gazdasagi lassulas, amely lassithatja az altalanos gazdaséagot
azokban az orszagokban, ahol a Csoport tevékenykedik;

a finanszirozas elérhetdsége és koltsége;

a kereslet és a kinalat hatasa az ingatlanpiacra a kézép- és kelet-k6zép-eurdpai és délkelet-eurdpai régidban;

az inflacio hatdsa (az Eurostat szerint az eurotvezet éves inflaciéja 2025 decemberében 1,9% volt);

a kamatlabak valtozasainak hatasa (2025. december 31-én azonban a Csoport hitelfelvételeinek 69%-a vagy fix
kamatlabon alapul, vagy a kamatlabak ingadozasaval szemben fedezett, féként kamatiabcsere és kamatplafon
Ugyletek révén);

az az arfolyamvaltozasok hatadsa (a Csoport lizingszerzédéseinek tulnyomé tobbsége euréban van megkotve, és
tartalmaz egy olyan zaradékot, amely az eurépai fogyasztéi arindexhez kotétt bérleti dij teljes indexalasat irja eld,
az eurdtél eltérd pénznemben kibocsatott kotvényeket az arfolyamvaltozasokkal szemben kétdevizas
kamatlabcsere-iigyletekkel fedezték).

\AAA

v

Hasonléképpen, ezen Uzleti jelentés iddpontjaban az ukrajnai haborinak a Csoport tevékenységére gyakorolt kézvetlen
hatasa nem jelentds.

5.2 Az elért pénzigyi eredmények és a kézzétett eldrejelzések kozotti eltérések
bemutatisa
A Csoport nem tett kbzzé elbrejelzéseket 2025-6s évre.

5.3 Pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatsds
A 2024. december 31-hez viszonyitott pénziigyi helyzet 2025. december 31-én

BEFEKTETETT ESZKOZOK

A befektetett eszk6zok értéke 2025. december 31-én 964.351 ezer EUR volt, amelybdl 368.018 ezer EUR befektetési célu
ingatlan (befejezett irodahazak, épités alatt allo befektetési célu ingatlanok és telekallomany), 590.688 ezer EUR pedig
kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson volt.

A befektetett eszkozok értéke 2024. december 31-én 1.008.647 ezer EUR volt, amelybdl 399.947 ezer EUR befektetési
célu ingatlan (befejezett irodahazak, épités alatt allé befektetési célu ingatlanok és telekallomany), 601.536 ezer EUR pedig
kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson volt.

FORGOESZKOZOK

A forgbeszk6zok értéke 2025. december 31-én 236.146 ezer EUR volt, amelybdl 196.516 ezer EUR adott elbleg és aktiv
idébeli elhatarolasok, 1.190 ezer EUR a vevokovetelések, 4.151 ezer EUR a révid lejaratu betétek és 30.860 ezer EUR a
pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértéki eszkozok értéke volt.

A forgoeszkozok értéke 2024. december 31-én 262.793 ezer EUR volt, amelybdl 190.718 ezer EUR adott eléleget és
passziv idébeli elhatarolasok, 55.816 ezer EUR értékesitésre tartott eszkdzok, 1.547 ezer EUR a vevdkovetelések, 3.241
ezer EUR a rovid lejarati betétek és 8.319 ezer EUR a pénzeszktzok és pénzeszkoz-egyenértékesek értéke voit.

KOTELEZETTSEGEK

A kotelezettségek értéke 2025. december 31-én 961.511 ezer EUR volt, amelybdl 901.074 ezer EUR a hosszl lejaratu
kotelezettségek, 60.438 ezer EUR pedig a rovid lejarati kételezettségek értéke volt.

A kotelezettségek értéke 2024. december 31-én 1.007.382 ezer EUR volt, amelybdl 957.903 ezer EUR a hosszu lejaratu
kotelezettségek, 49.479 ezer EUR pedig a révid lejarata kotelezettségek értéke volt.

SAJAT TOKE, ROVID ES HOSSZU LEJARATU HITELEK BEMUTATASA

A sajat toke éntéke 2025-6s pénziigyi évben 238.986 ezer EUR, a 2024-es pénzigyi évben 264.058 ezer EUR volt.
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A hosszu lejaratu hitelek értéke 2025. december 31-én 863.990 ezer EUR volt, amelybél 192.409 ezer EUR a Kibocsaté
és leanyvallalatai banki hitelbdl valamint kétvénykibocsatasbol torténd finanszirozasanak hosszu lejarata része, 671.581
ezer EUR pedig a részvényestt! és leanyvallalataitdé! kapott hosszu lejarata hitelek értéke voit. A rdvid lejaratd
kotelezettségek értéke 2025. december 31-én 60.438 ezer EUR volt, amelybdl 26.329 ezer EUR a Tarsasag leanyvallalatai
banki hitelbdl térténé finanszirozasanak rovid lejarata része volt.

A hosszu lejaratu hitelek értéke 2024. december 31-én 957.903 ezer EUR volt, amelybdl 234.597 ezer EUR a Kibocsaté
és leanyvallalatai banki hitelb6l valamint kétvénykibocsatasbél torténd finanszirozasanak hosszu lejaratu része, 667.531
ezer EUR pedig a részvényesektd! kapott hosszu lejaratu hitelek értéke volt. A rovid lejaratu kotelezettségek értéke 2023.
december 31-én 49.479 ezer EUR volt, amelybdl 5.956 ezer EUR a Tarsasag leanyvallalatai banki hitelbdl térténd
finanszirozasanak révid lejarata része volt.

5.4 Konszolidalt eredménykimutatds

A 2025. december 31-én zarult évre vonatkozé pénzigyi eredmények
osszehasonlitasa a 2024-as év megfeleld idé6szakanak eredményeivel

ERTEKESITES|I BEVETEL

A Csoport a 2025-6s pénzugyi évben 24.081 ezer EUR netto értékesitési arbevételt ért el, amely 6sszeg mindkét évben
kizarélag a Kibocsaté és leanyvallalatai belfoidi tevékenységébdl szarmazik. A GTC netté arbevétele a 2024-es pénziigyi
évben 45.293 ezer EUR volt. A csokkenés oka a GTC Univerzum Projekt Kft. és a Kompakt Land Kft. konszolidalt
csoportstruktaran kivili kihelyezése, valamint a Glamp d.o.0. Beograd (GTC X) épulet 2025 januari eladasa volt.

Az arbevételt a befolyt bérleti dijbevétel hatdrozza meg, amely a 2025-6s pénzigyi évben az arbevétel 71%-at, a 2024-es
pénzugyi évben pedig 75%-at tette ki.

BRUTTO HOZAM

A tevékenységbdl szarmazoé brutté hozam Gsszege a 2025-6s pénzigyi évben 15.122 ezer EUR volt. A bruttdé hozam
Osszege a 2024-es pénziigyi évben 32.530 ezer EUR volt. A cstkkenés oka a GTC Univerzum Projekt Kft. &és a Kompakt
Land Kft. konszolidalt csoportstruktiran kivali kihelyezése, valamint a Glamp d.o.o. Beograd (GTC X) épilet 2025 januari
eladasa volt.

LETSZAM
Az atlagos statisztikai Iétszam 2025-ben 38 6 volt. Az atlagos statisztikai Iétszam 2023-ban 44 {6 volt.

A BEFEKTETESI CELD ESZKOZOK ATERTEKELESENEK EREDMENYE

A befektetési célli eszk6z6k atértékelésének eredménye a 2025-6s pénzigyi évben 36.856 ezer EUR veszteség, a 2024-
es évben pedig 6.300 ezer EUR nyereség volt.

TEVEKENYSEG EREDMENYE

2025-ben a tevékenységbdl szarmazé eredmény 30.303 ezer EUR veszteség, az EBITDA 6sszege pedig 7.092 ezer EUR
volt. 2024-ben a tevékenységbdt szarmazd eredmény 35.426 ezer EUR nyereség, az EBITDA 6sszege pedig 28.878 ezer
EUR volt. A tevékenységbdl szarmazd eredmény csokkenésének oka elsédlegesen a befektetési célu eszkézok
atértékelésébdl szarmazo veszteség volt.

NETTO PENZUGYI EREDMENY

A pénzigyi kiadasok a 2025-6s pénzigyi évben 4.561 ezer EUR nyereséget, a 2024-es pénzligyi évben 6.231 ezer EUR
veszteséget jelentettek. A pénzigyi bevételek elsOsorban a részvényestdl és a leanyvallalataitél kapott kamatokbo!
szarmaznak (28.098 ezer EUR a 2025-0s pénzlgyi évben, 20.442 ezer EUR a 2024-es pénzigyi évben). A pénzigyi
kiadasokat féként a tagi klcsénék kamatai (21.290 ezer EUR 2025-ben és 17.783 ezer EUR 2024-ben), a banki kdlcséndk
kamatai (5.550 ezer EUR a 2025-6s pénziigyi évben és 8.532 ezer EUR a 2024-es pénzligyi évben), valamint a bankkéltség
€s egyéb pénzigyi koltségek alkottak.

AZ IDOSZAK NYERESEGE

Az iddszak eredménye a 2025-6s pénzigyi évben 23.121 ezer EUR veszteség, a 2024-es pénzigyi évben 28.220 ezer
EUR nyereség volt.
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5.5 Jévébenl likviditss és t8keforrdsok

2025. december 31-én a Csoport gy véli, hogy a készpénzallomanya, az ingatlanok érntékesitésébdl szarmazé készpénz,
a befektetési céli ingatlanok bérbeadasabdl szarmazé pénzeszkdz, valamint a meglévé és jovobeni hitelkeretei
finanszirozni fogjak a forras igényeket.

A Csoport arra térekszik, hogy minden kotelezettségét hatékonyan kezelje, és folyamatosan feliilvizsgalja finanszirozéasi
terveit (i) kereskedelmi ingatlanok fejlesztésével és beszerzésével, (i) meglévé eszkdzallomanyanak
adossagszolgalataval, valamint (iii) beruhazassal. Az ilyen finanszirozas forrasa a rendelkezésre alld készpénz, miksdési
bevéte! és refinanszirozas.

A Csoport hitelei és koélcsonei tulnyomorészt euréban denominaltak. Az egyéb devizakban fennalld adéssagallomany a '
magyar leanyvallalat forintban kibocsatott z6ldkétvényeit tartalmazza (2027-2031-es lejaratu sorozat), amelyek fedezete a
Csoport fedezeti politikajaval 6sszhangban kétdevizas kamatlabcsere tgylettel torténik.

FINASZIROZAS RENDELKEZESRE ALLASA

Az olyan ingatlanfejleszt tarsasagok, mint a Csoport, ingatlanprojektjeiket altalaban bankhitelekbél, a holdingtarsasagaik
altal nyuijtott hitelekbdl vagy hitelviszonyt megtestesité értékpapirok kibocsatasabol szarmazé bevételekbdl finanszirozzak.
A finanszirozas rendelkezésre dllasa és koltsége lényeges a Csoport projektjeinek megvaldsitasa, fejlesztési kilatasai,
valamint a fennalld addéssagok visszafizetésének képessége szempontjabél. Végil a finanszirozas elérhetdsége és
koltségei hatassal lehetnek a Csoport fejlesztési dinamikajara és a Csoport netté nyereségére.

A Csoport alaptevékenységének f6 finanszirozasi forrdasai hagyomanyosan a bérleti dijp6l szarmazé bevételek,
bankhitelek, projektekbél szarmazo bevételek, a Tarsasag altal kibocsatott kétvényekbdl szarmazd bevételek és az
eszkozértékesitésekbdl szarmazéd bevételek voitak.

A menedzsment elkészitette és elemezte a cash flow koltségvetést bizonyos hipotetikus védekezd feltevések alapjan, hogy
felmérje a vallalkozas folytatasanak feltételezésének ésszeriiségét a jelenlegi piaci fejleményekre tekintettel. Ez az elemzés
feltételezett bizonyos hiteltoriesztési gyorsulast, negativ hatast a netté miikodési eredményre, valamint egyéb ellensilyozé
intézkedéseket, amelyeket a menedzsment a kockazatok mérséklése érdekében megtehet, beleértve a fejlesztési
tevékenység elhalasztasat és az osztalékfizetést.

A Tarsasag jelenlegi készpénz-likviditasa és a koltségvetési feltételezések alapjan a menedzsment arra a kévetkeztetésre
jutott, hogy nincs lényeges bizonytalansag azzal kapcsolatban, hogy a Tarsasag a belathatéd jévében, azaz legalabb a
kévetkezd 12 hénapban folytatni tudja-e vallalkozasa tevékenységét. A menedzsment megjegyzi, hogy nehéz megjoésolni
a makrogazdasagi feitételek végs6d rovid-, kdzép- és hosszu tavii hatasat a pénziigyi piacokra és a Tarsasag
tevékenységére, de a varhatd hatas jelentds lehet. Ennek megfelelden a vezetdség kovetkeztetései frissitésre kerdinek, és
id6rol idére valtozhatnak.
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6. KIFEJEZESEK ES ROVIDITESEK

Az Igazgatdsag beszamoldjaban nagybetiivel irt kifejezések és roviditések a kdovetkezd jelentéssel birnak, kivéve, ha a
szovegkornyezethdl masként nem kévetkezik:

a Beszamolo

Kifelezés, rovidités Magyarézat

a Tarsasag GTC Magyarorszag Ingatianfejlesztd Zrt.

vagy GTC

a Csoport GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztd Znt. és annak konszolidalt leanyvallalatai

vagy a GTC Magyarorszag

A GTC SA Globe Trade Centre S.A.

A GTC Csoport a Globe Trade Centre S.A. és annak konszolidait leanyvallalatai

Részvények a GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. a Globe Trade Centre S.A. teljes
tulajdonat képezd részvényei.

Kétvények i a GTC Magyarorgzég Ingatlanfejleszté Zrt. altal kibocsatott és az Xbondon az

alternativ kereskedési piacra bevezetett, HU0000360102 ISIN koéddal jelolt
kotvények

[ a t6kepiacrol szol6 2001. évi CXX. Torvény és a 24/2008. (V. 15.)

miniszterelndki rendelet alapjan készitett konszolidalt éves jelentés

Koézép- és Kelet-Eurdpa

a kozép- és kelet-eurdpai régiohoz tartozd orszagok csoportjia (Magyarorszag,
Lengyelorszag)

Délkelet-Europa

a délkelet-eurépai régidhoz tartozé orszagok csoportja (Bulgaria, Horvatorszag,
Romania és Szerbia)

nettdé bérbeadhato teriilet, NRA,
vagy nett6 bérelhetd teriilet, NLA

az adott ingatlan teriletének az ingatlanbecsld szakértdk altal az adott
ingatlanbecslések elkészitéséhez megadott metrikus értéke. A kereskedelmi
ingatlanok esetében a nett6 bérelhetd (bérbeadhatd) terilet az ingatlan 6sszes
irodai vagy kiskereskedelmi bérelheté teriilete, kivéve a nem bérelhetd
terileteket, példaul a folyosokat, az épulet elétereit, a fiité és légkondicionalé
berendezések, a liftek és egyéb koézmiivek szdmara fenntartott teruleteket. A
Csoport muikédésének kulonbozé foldrajzi piacain alkalmazand6, kilonbézd
modszertanokbdl és szabvanyokbdl addddan, az NRA kiszamitasanak konkrét
modszerei az egyes ingatlanok esetében eltéréek lehetnek

brutté bérbeadhaté teriilet vagy
brutté bérelhetd teriilet, GLA

az ingatlan Osszes irodai vagy kiskereskedelmi bérbeadhaté terilete és az add-
on tényez szorzata;

Teljes ingatlanportfélio

a Csoport ingatlanportfolidjanak kényv szerinti értékét, beleértve: befektetési célu
ingatlanokat (befejezett, épulé és telekbank), lakéingatlanokat, értékesitésre
szant eszkozoket, valamint az 6rékés haszonélvezetben lévé foldhasznalati
jogokat;

Kereskedelmi ingatlanok

Kiadottsagi rata

Fennalio bérleti dij

olyan ingatlanok, amelyek kapcsan a GTC bérleti dijbdl szarmaz6 bevételre tesz
szert, és amelyek irodai és kiskereskedelmi ingatlanokat egyarant magukban
foglalnak

az elkészult ingatlanok atlagos kihasznaltsaga a bruttdé bérelhetd teriilet
négyzetmétere (,m2") alapjan;

a beszamolo idépontjaban fennalld bérleti dijbevétel. Tartalmazza a helyiségek
kiemelt bérleti dijat, a parkolasbdl szarmazé bevételeket és az egyéb bérleti
dijakbol szarmazo bevételeket

Netté adossag/érték arany (LTV);
nett6é adossag /értek arany

a nett6 addssag osztva a bruttd eszkbzértékkel. A nett6 addssag a készpénz és
pénzeszkdz-egyenértékesek, valamint a betétek levonasa utani teljes pénzugyi
adossagként kerul kiszamitasra, a nem ellenérzé részesedésbdl szarmazé
kélcsonok és a halasztott adossagkibocsatasi koltségek nélkil. A bruttd
eszkozérték a befektetési célu ingatlanokat (kivéve a féldbérbe adott hasznalati
jogot), a lakossagi telekbankot, az értékesitésre tartott eszkézoket, a pénzugyi
eszkdzbket, a sajat hasznalatu éplletet, valamint a tékebefektetésekbdl
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Kifejezés, rovidités

Magyarazat

szarmazo részesedést. A nettd kolcson értékéhez viszonyitva altalanos értékelést |
ad a vallalt pénzigyi kockazatrél;

Az adossag atlagos kéltsége;
atlagos kamatlab

a telies addssag sulyozott atlagos kamatlabaként keril kiszémitésf—a—;—a'égaﬁb_rt—
altal kétoétt kamatlab-csereligyletek és keresztdeviza csereiigyletek hatasanak
megfelelben kiigazitva;

EUR, € az Eurépai Kozdsséget létrehozé szerzédés mindenkori modositasa alapjan az

vagy euré Eurépai Gazdasagi és Monetaris Unié6 harmadik szakaszaban részt vevd
tagallamok kézds valutaja

HUF Magyarorszag hivatalos pénzneme, térvényes fizetéeszkéze
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KONSZOLIDALT PENZUGY! HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS

2025. december 31-vel végzédd évre vonatkozdan
(ezer eurdban)
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Megjegyzések 2025, december 31. 2024. december 31.

ESZKOZOK
Befektetett eszkzok
Ingatlanok, gépek és berendezések 16 3.322 3.409
Befektetési céli ingatlanok 17 368.018 399.947
Lekotott betétek 1.763 2.089
Kapcsolt feleknek nydjtott kélcson 24 590.688 601.536
Szarmazékos ligyletek 19 - 166
Halasztott addkovetelések 15 560 1.500

964.351 1.008.647
Forgéeszkdzok
Vevokovetelések 1.190 1.574
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 735 576
:(\g:; ;léﬁslggek. halasztott raforditasok és egyéb 18 196.516 190.718
Szarmazékos lgyletek 19 154 499
AFA kovetelések 1.753 994
Nyereségadd kovetelés 15 787 1.056
Rovid lejaratd betétek 4.151 3.241
Pénzeszkdzdk és pénzeszkdz-egyenértékesek 20 30.860 8.319
Entékesitésre tartott eszkozok - 55.816

236.146 262.793
ESZKOZOK OSSZESEN 1.200.497 1.271.440




GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. G T C (\ :}:)
KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS
2025. december 31-vel végzédd évre vonatkozdan
(ezer euréban)
Megjegyzések 2025. december 31. 2024. december 31.
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK
Részvényesek sajat tokéje
Jegyzett toke 2 20.366 20.366
Toketartalék 20.350 20.350
Awiltasi tartalék - -6.209
Cash-flow fedezeti iigyletek tartaléka 19 -9.400 -13.344
Uzleti kombinécick tartaléka 5 -1.416
Eredménytartalék 207.670 238.218
238.986 257.965
Nem irdnyitd tulajdonosok részesedése - 6.093
Sajat toke 0sszesen 238.986 264.058
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek hosszu lejarata része 23 192.409 234.597
Kapcsolt felektél kapott hosszu lejaratu kélcséndk 24 671.581 661.570
f(gpqsglt fe[ektﬁl kapott hosszu lejaratu kolcsondk nem ) 5.961
iranyito tulajdonosok részesedése
Lizingkotelezettség 400 410
Szarmazékos lgyletek 19 19.184 34.161
Halasztott adékotelezettség 10,15 11.576 13.632
Béribi letétek 1.763 2.089
Részvény alap( juttatadsokra képzett céltartalék - -
Egyéb hosszt lejaratu kotelezettségek 4.161 5.483
901.074 957.903
Rovid lejarati kotelezettségek
Szdllitéi kotelezettségek és céltartalékok 22 31.517 11.983
Bérlbi letétek 1.327 511
Hosszu lejarata hitelek rovid lejarati része 23 26.329 5.956
Lizingkotelezettség rovid lejaratd része - -
AFA kotelezettségek 408 412
Nyereségadoé kotelezettségek 15 176 92
Kapott elélegek 680 988
Enékesitésre tartott eszkdzokhodz kapcsolods 3
kbtg]ezettségek
60.437
1.200.497
4
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GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztd Zrt. ¢ )
KONSZOLIDALT JOVEDELEMRE ES EGYEB ATFOGO JOVEDELEMRE VONATKOZO
KIMUTATAS
2025. december 31-vel végzddd évre vonatkozéan
(ezer eurdban)
Megjegyzések 2025. december 31. 2024. december 31.
Bérleti dijbevéte! 10 17.189 33.801
lgazgatasi dijbevétel 865 468
Szolgaltatasi dijpevétel 10 6.027 11.024
Szolgaltatasi koltségek 10 -8.959 -12.763
Tevékenységekbdl szarmazoé brutté hozam 15.122 32.530
Befektetési céli ingatlanok atértékelésének eredménye 17 -37.219 6.300
Entékesitési koltségek 12 -350 -280
Antalanos koltségek 13 -3.046 -2.545
Egyéb miikddési bevételek 333 113
Egyéb mikodeési raforditasok -5.143 -692
Tevékenységekbdl szarmazo eredmény -30.303 35.426
Nett6 atvaltasi veszteség -352 -475
Pénzigyi miiveletek bevétele 14 30.870 20.442
Pénziigyi miveletek koltsége 14 -26.309 -26.673
Adézas elétti eredmény folytatodé tevékenységbdl -26.094 28.720
Nyereségado 15 446 -3.420
Leanyvéllalatok nyeresége -vesztesége 2.527 -
Adézott eredmény folytatédé tevékenységb6l -23.121 25.300
Megsziint tevékenységek
Adodzott eredmény a megsziint tevékenységekbdl - 2.920
Ev végi 6sszes eredmény -23.121 28.220
Ebbdl:
Részvényesek részesedése -23.121 27.343
Nem iranyité tulajdonosok részesedése 21 0 877
Cash-flow fedezeti ligyletek eredménye 19 -4.512 -8.727
Cash-flow fedezeti iigyleteken felmeriild halasztott
addhatas 15 g0 i
Cash-flow fedezeti ligyletek eredménye -4.106 -7.912
Egyéb étfogé jévedelem B Al
Targyévi atfogé jovedelem -27.227 20.308
Ebbdt:
/ R?‘ vényesek részesedése -27.227
= Nem iranyité tulajdonosok részesedése 0
AN\ 5
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GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. G I C ( \)
ANV 74
KONSZOLIDALT CASH FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS
2025. december 31-vel végz6d6 évre vonatkozéan
(ezer euréban)
Megjegyzések 2025. december 31. 2024. december 31.
UZLETI TEVEKENYSEG PENZARAMLASA
Adézas elbtti eredmény -26.094 31.933
Korrekcick
Ertékcsokkenés 176 268
Befektetési céli ingatlanok  aténékelésének 37.219
eredménye ’ 17 Lt
Részvény alapu juttatdsokra képzett céltartalék - 0
Netté atvaltasi nyereség / (veszteség) 352 0
Pénzigyi miveletek bevétele 14 -30.870 -20.442
_ Pénzugyi miiveletek koltsége 14 26.309 28.615
Uzleti tevékenység netté pénzaramiasa mikodo téke
véltozas nélki'x ? (CD04 il
Vevbkovetelés és egyéb forgéeszkozok valtozasa -6.073 -496
Lekotott tartalék valtozasa 326 45
Széllitéi- és egyéb kotelezettség valtozasa 13.604 9.090
Uzleti tevékenység pénzaramlasa 14.949 41.249
Fizetett nyereségadék 446 -1.777
Ozleti tevékenység netté pénzaramlasa 15.395 39.472
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGRE FORDITOTT
PENZARAMLAS
Befektetési célu ingatlanokkal. valamint 20.792
Ingatlanokkal. gépekkel és berendezésekkel 17 -43.579
kapcsolatos kiadasok
Nem pénzigyi eszkdzok éntékesitése -910
Részesedések valtozdsa 2.531 1.647
Adott kélcsdndk kapesolt vallalkozasoknak 24 10.849 17.375
Kamatbevétel 30.870 7.210
Befektetési tevékenységre forditott netté 64.132 17.347
pénzaramlas )
FINANSZIROZAS! TEVEKENYSEGRE FORDITOTT
PENZARAMLAS
Hosszu lejaratu hitelek felvétete 2 - 0
Hosszu lejaratu hitelek térlesztése 23 -32.118 -5.634
Kolcsonok felvétele kapcsolt vallalkozasoktdl 24 4.050 0
Egyéb tokevaitozasok -9.275
Fizetett kamatok és egyéb finanszirozasi kéltségek -26.661 -24.287
Lizingkételezettség torlesztése -9 326
Rovid lejaratu betétek valtozasa 817 0
Hitelfelvételi koltség - 168
Fi'nan'sziroza'si tevékenységre forditott netté -63.196 .29.427
pénzaram
Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek atvaltasi 6.210 241
kaldnbdzete
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek nettd 22.541 -7.064
csokkenése (-) / ndvekedése (+) ’
Pénzeszkdzbk és pénzeszkdz-egyenértékesek az 20 8.319
idoszak elején s
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek az 20 30.860
idoszak végén s
7




GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. G l C

MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

2025. december 31-vel végz6dod évre vonatkozéan
(ezer euréban)

1. ACSOPORT FOTEVEKENYSEGE

A GTC Magyarorszdag Ingatlanfejleszté Zrt (a “Tarsasag”, “GTC") és leanyvallalatai (egyittesen a “Csoport”, vagy
,Vallalatcsoport”) ingatlanhasznositassal és fejlesztéssel foglalkozé tarsasagok Magyarorszag és Szerbia tertletén.
A Tarsasagot 1998. szeptember 11-én vették cégjegyzékbe Budapesten. A Tarsasag székhelye: 1138 Budapest,
Népfirdd utca 22. A torony. ép. 15. em. A Tarsasdg a leanyvallalatain keresztiil kereskedelmi célu irodakkal
rendelkezik Budapesten és Belgradban. A Tarsasdg kozvetlenll és kbzvetve birtokolt lednyvallalatain keresztiil
kereskedelmi és egyéni bérlok szamadra fejleszt, illetve ad bérbe vagy értékesit irodahelyiségeket.

\h‘

L
A\
N

A Csoport 16 (zleti tevékenysége az irodafejlesztés és bérbeadds. A Csoport lzleti tevékenységében nincs
szezonalitas.

Az el6z6 idbszakban 44, mig a targyidészakban 41 teljes munkaidds alkalmazott dolgozott a Csoportban.
2. RESZVENYESIINFORMACIOK

A Téarsasag a Globe Trade Centre S.A. (,GTC Poland”, ,GTC S.A.") teljes tutajdonu lednyvallalata, amelyet a varsoi
tozsdén (WSE) jegyeznek, és amely a johannesburgi tézsde (JSE) belst jegyzékébe keriilt. A GTC S.A. tébbségi
tulajdonosa az Optimum Ventures Magantdkealap, a GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”) és a GTC Holding Zrt
4ltal birtokolt részesedések altal. A Csoportban a végsé ellenbrzést gyakorlé fél a Pallas Athéné Domus Meriti
Alapitvany.

A jegyzett tbke Osszetétele a targyévben és az el6z6 évben az alabbi volt:

Jovahagyva  Kibocsatvaés Kibocsatvaés  Kipocsatott

Részvények kifizetve kifizetve részvények gt:mr;:z
Forintban Euréban Forintban szama
,B” osztalyu 7.107.400.000 20.358.042  7.107.400.000 7.107.400 1.000
Torzsrészvények
A" osztalya
btngt i szvanysk 2.499.000 8.035 2.499.000 2.499 1.000
Mindésszesen 7.109.899.000 20.366.077  7.109.899.000 7.109.899

3. ABESZAMOLO KESZITESENEK ALAPJA

A Tarsasdg a magyar vallalatok altal kovetett szamviteli elvek és gyakoriat szerint vezeti kényvelését, a magyar
szamviteli tdrvény (2000 évi C térvény) elsirdsainak megfelelben. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok tartalmaznak
bizonyos, a Tarsasag konyveiben nem szerepld kiigazitdsokat annak érdekében, hogy a Nemzetkézi Pénzigyi
Beszamolasi Standardok Bizottsag (IASB) altal kibocséatott és az Eurdpai Unié (EU) altal befogadott eldirdsoknak és
a Szamwvitelrdl szolé 2000. évi C. tdrvénynek megfeleljen.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Nemzetk6zi Pénzlgyi Beszamolasi Standardokkal (,IFRS") ésszhangban
késziltek el, ahogyan azokat az EU befogadta (,EU IFRS"). A jelen konszolidait pénziigyi kimutatasok elfogadasanak
idépontjaban, figyelembe véve az EU folyamatban lévd IFRS jovahagyasi folyamatat és a Csoport tevékenységének
jellegét, nincs Iényegi kilonbség a jelen konszolidalt pénzigyi kimutatdsokra vonatkozd Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamolasi Standardok és az EU IFRS kdzétt.

A Csoport {6 funkcionalis pénzneme az eurd, mivel a Csoport bevételei és koltségei elsdsorban euréban meriinek
fel. A bérleti dijakat euréban hatarozza meg, valamint hiteleit is euréban vette fel, vagy szdrmazékos (igyletek révén
euréra valtotta azokat. A Csoport egyes tagjainak az eurétdl eltérd funkcionalis pénzneme van.

Azon konszolidacidba bevont tarsasagok pénzigyi kimutatasait, melyek eurétdl eltéré funkciondlis pénznemmel
rendelkezik, az IAS 21 szabalyainak megfelel$ atvaltasi arfolyammal fejezte ki euréban. A tarsasagok eszkozeit és
kotelezettségeit az idoszak végi, mig a bevételeit és kiadasait éves atlagos idészaki arfolyamon valtotta &t euréra.
Az atvaltasbdl eredd arfolyamkilonbozet hatdsait a sajat toke ,Atvaltasi tartalék” sordn mutatta ki anélkiil, hogy az
id6szaki jovedelemre hatast gyakorolt volna.
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GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztd Zrt. G l C

MEGJEGYZESEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

2025. december 31-vel végz6dd évre vonatkozéan
(ezer euréban)

4. VALLALKOZAS FOLYTATASA

A Csoport Gzletpolitikdjanak és folyamatainak célja a Csoport téke-, pénztigyi és likviditasi kockazatainak megbizhaté
kezelése. A Csoport a napi miikod6toke-szlikségletét a bérleti dijakbdl szarmazé miikodési cash flow bevételével
fedezi. A pénzugyi kockazatkezeléssel és a tékekezelési folyamatok tovabbi részleteit a 25. megjegyzés foglalja
magaba.

X

2025. december 31-én a Csoport netté miikod6tékéje (a forgdeszkdzok és a rovid lejaratu kételezettségek
levondsaval) 204,749. ezer eur6 volt.

Az lgazgatdsag elemezte az egyes leanyvallalatok lehetséges finanszirozési igényeinek idézitését, jellegét és
ménékét, és ugy véli, hogy nem all fenn olyan koéraimény, mely miatt a rovid lejaratt kotelezettséget nem tudja
kifizetni, tovabba a rendelkezésre all6 pénzeszkbzok és pénzeszkdz-egyenértiékesek, valamint a varhaté mikodési
pénzaramok elegendéek a Csoport varhatd mikdodbtéke-szlikségletének finanszirozdsara legalabb a
mérlegforduldtdl szamitott kovetd tizenkét honapig. Kovetkezésképpen, a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a
vallalkozas folytatasanak elvével 6sszhangban késziiltek el, azaz a Csoport tagjai a belathaté jovbben, legalabb a
mérlegforduldtol szamitott 12 hénapig folytatjak tevékenységiiket.

A vezetdség elemzése - a Tarsasdg jelen pénzigyi helyzete, valamint a pénzlgyi terv soran alkalmazott
feltételezések alapjan - arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy nem all fenn a vallalkozas folytatdsanak elvével szembeni
jelentés bizonytalansag, igy a Tarsasdg a belathatd jovében, legalabb a mérlegfordulétél szamitott 12 hénapig
folytatja tevékenységét.

Az ukran helyzet hatasa a Csoportra

A jelen pénziigyi kimutatdsok készitésének idépontjdban az Ukrajnai habori Csoport mikddésére mért hatasa
elenyész6. Az ilyen hatasok ménékét azonban a jovében nem lehet megbecsiilni, és a nagy volatilitds miatt a
Tarsasdg folyamatosan figyelemmel kiséri a helyzetet, és elemzi annak lehetséges hatasat mind az egyes projektek,
mind a Csoport egésze és annak hosszutavu befektetési terveire.

5. VALTOZASOK A SZAMVITEL!I POLITIKABAN

A konszolidait pénzigyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott szamviteli politika 6sszhangban all a Csoport
2025. december 31-én végztdd évre vonatkozd éves konszolidalt pénzigyi kimutatdsainak elkészitése soran
kovetett standardokkal.

Nem tértént valtozas a jelentds szamviteli becslésekben, valamint a vezetdség altal hasznalt feltételezésekben sem
az idészak soran.

6. A CSOPORT ALTAL ALKALMAZOTT UJ ES MODOSITOTT STANDARDOK
(a) Kibocsdtott és hatdlyba Iép6 standardok 2025 janudr 1-gyel kezd6d6 iizleti évben

Nincs ilyen az adott id6szakban

(b) Kibocsitott, de még nem hatdlyos standardok

» IFRS szamviteli standardok éves fejlesztései (2024. juliusaban kibocsatva, 2026. januar 1-t6l
hatalyos)

> IFRS 18 — A pénziigyi kimutatasok bemutatasa és kozzététele (2024. aprilis 9-én kibocsatva, amely
2027. janudr 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo Gzleti évekre alkalmazandd.

Az egyéb kibocsatott, de nem hatalyos standardok esetén a Tarsasag nem szamol jelentds hatassal a Csoport
pénziigyi kimutatasokra.

TR

standardok megadott hatalybalépési idépontoktdl, és akkor keriilnek kdzzétételre, amikor a standardokat az Eurdpai
Unié befogadja.
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7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI
(a) A szdamvitel alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok bekeriilési értéken szerepelnek, kivéve a befektetési célu ingatianokat, épités
alatt allo befektetési céli ingatlanokat (,IPUC"), amennyiben a 17 megjegyzésben leirt bizonyos feltétel teljesiil, a
részvény alapu kifizetéseket és a szarmazékos tgyleteket, amelyek valés éntéken vannak értékelve.

1/

A szamwviteli politika meghataroz6 elemei az adott megjegyzésekben vannak bemutatva, mig a jelentés szamviteli
becslések és lényeges szamviteli dontéseket ebben a megjegyzésben, lentebb mutatjuk be.

(b) Becslések

A pénzigyi kimutatasok Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardokkal osszhangban torténd elkészitése
megkoveteli, hogy a vezetés becsléseket és feltételezéseket tegyen, amelyek befolyasoljdk az eszkdzdk és
kotelezettségek, valamint a figgd kovetelések és kotelezettségek mérlegforduldonapon kimutatott dsszegét. A
tényleges végeredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A befektetési céla ingatlan hosszu tava bérleti hozam érdekében tartott ingatian. A befektetési céld ingatlant valés
értéken tartjdk nyilvan, amelyet legalabb évente egy fliggetien, bejegyzett értékbecslo allapit meg a befektetési céli
ingatlanokbdl szarmazé diszkontalt tervezett cash flow-k alapjan, a helyi ingatlanpiacra vonatkozé diszkontratak
alkalmazasaval, és a vezet6ség megitélése alapjan aktualizélva, vagy - ha sziikségesnek itélik - a jovedelem
tékésités vagy hozammddszer alapjan. Az alkalmazott moédszert és a 17. megjegyzésben meghatarozott tébb
feltételezéseket az értékbecslé hatarozza meg.

A Véllalatcsoport becsléseket haszndl az alkalmazott amortizacios kulcsok meghatarozasahoz (16. megjeqyzés).

A Vallalatcsoport az aktiv piaccal nem rendelkezé pénziigyi eszkdzok valds értékénét megfelelé becslési
mddszertannal hatarozza meg. Az alkalmazott értékbecslési médszertant és feltételezéseket a Csoport szakmai
szempontok alapjan hatarozza meg (19. megjegyzés).

A Vallalatcsoport a részvényalapu juttatasok meghatarozasakor szakmai becsléseket alkalmaz.
(c) Lényeges szdémviteli dontések
A Vallalatcsoport szamviteli szabalyainak alkalmazasa soran a vezetés a kovetkezd dontéseket hozta meg:

A Tarsasag és legtdbb leanyvallalatanak funkcionalis pénzneme az eurd, mivel az eur6 jelentds és athaté hatast
gyakorol rajuk:

> a befektetési célu ingatlanok érékelése eurdban térténik;

P> a hitelek és kolcsondk foként euréban vannak denominalva. Az egyéb devizakban fennallé adéssagok
(forintban kifejezett kotvények) kétdevizds kamatlabcsere lgyletek révén eurdra vannak fedezve;

» abérleti szerzdsék tébbsége euréban van megkotve.

A Vallalatcsoport befektetési célu ingatlanportfolija vonatkozasaban kereskedelmi célu ingatlanlizingeket kotott. A
Véllalatcsoport ugy hatarozott, hogy az Gsszes jelentds kockdazatot és hasznot megtartia ezen operativ lizing
keretében bérbe adott ingatlanok tulajdonjogaval kapcsolatban.

A befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatos lényeges szamviteli déntéseket a 17 megjegyzés tartalmazza.

A befektetési cél ingatlanok piaci likviditdsaval kapcsolatos lényeges szamviteli dontéseket a 17_megjeqyzés
tartalmazza.

A Vallalatcsoport az IFRS 3 standardban szerepl6 (izleti tevékenység definicidjanak alkalmazasaval hatarozza meg,
hogy egy tranzakcié vagy egyéb esemény (izleti kombinacidnak minésiil-e.

A leanyvallalatokkal kapcsolatos kilsd atmeneti kilonbozetekre vonatkozd halasztott add kiszamitasa annak becsdilt
valészintisége alapjan tortént, hogy ezek az atmeneti kiitdnbozetek belathaté idén belil realizalédnak.

A Vallalatcsoport a halasztott addékévetelés realizdlasanak valoszinliségét is értékeli. Sziikség esetén a
Véllalatcsoport a halasztott adékévetelést a realizalhatéd értékre csokkenti.

A Vallalatcsoport halasztott adékovetelést azon feltételezés alapjan mutat ki, hogy a jovében rendelkezésre all majd
olyan adokételes nyereség, amellyel szemben a halasztott adokovetelés érvényesithetd. Ez a feltételezés sérulhet,
amennyiben a jovébeni addkételes nyereség a varakozasokhoz képest romlik. (16. megjeqyzés).
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7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI (FOLYTATAS)

A leanyvallalatokhoz kapcsolédé atmeneti kilonbdzetekre vonatkozd halasztott add kiszamitasa azon becsiilt
valdszin(iség alapjan tortént, hogy ezek az atmeneti kiilénbségek a belathaté jovében realizdlédnak.

H7

A Csoport felméri a halasztott adokdvetelés realizalasdnak valésziniliségét is. Szitkség esetén a Csoport a halasztott
add kovetelést a realizathat6 értékre csokkenti.

(d) A konszolidédcio alapja

A konszolidalt pénzugyi kimutatdsok a Tarsasag és leanyvallalatai pénzigyi kimutatasait tartalmazzak a 2025.
december 31.-vel végz6db évre vonatkozoéan.

A lednyvallalatok pénzigyi kimutatdsai az anyavallalatéval azonos beszamolasi idészakra vonatkozdan,
kovetkezetes szamviteli szabalyzatok alkalmazasaval, és a hasonlé izleti tranzakcidkra és eseményekre alkalmazott
azonos szamviteli politika alapjan készulnek. A szamwviteli politikat érinté esetleges eltérések 6sszehangoldsa
érdekében kiigazitasokat hajtanak végre.

A Vallalatcsoportnak egy adott gazdalkodd egységben (a befektetést befogaddban) valo részvétele jellegétd!
fuggetlentl meg kell hataroznia, hogy anyavallalat-e, azaltal, hogy felméri, ellentrzi-e a befektetést befogadét.

A Vallalatcsoport akkor ellentriz egy befektetést befogadot, ha a befektetést befogadéban valé részvételébdl
szarmazdan valtozé hozamoknak van kitéve, vagy azokra vonatkozé jogokkal rendelkezik, és a befektetést befogadé
felett gyakorolt hatalma uUtjan képes befolyasolni ezeket a hozamokat.

Ennek megfeleléen a Vallalatcsoport akkor és csak akkor ellentriz egy befektetést befogadét, ha a Vallalatcsoport
az alabbiak mindegyikével rendelkezik:

» hatalmat gyakorol a befektetést befogado felett;

> a befektetést befogaddban vald részvételébdl szarmazd valtozé hozamoknak valé kitettség vagy azokra
vonatkozo6 jogok; valamint

> az a képesség, hogy a befektetést befogadé feletti hatalméat a befektetét illeté hozamok Gsszegének
befolyasoldséra hasznalja.

A leanyvallalatok attél a naptdl keriiinek konszolidalasra, amelyen az ellenérzés a Vallalatcsoporthoz kerill, és a
konszolidacidjuk azzal a nappal szlinik meg, amikor kikerllnek a Vallalatcsoport ellendrzése aldl.

Minden jelentds vallalatkdzi egyenleg és tranzakcié — ideértve a csoporton bellli Ggyletekb8! eredé nem realizalt
nyereséget is - teljeskorlden kikonszolidalasra keriilt. A nem realizalt veszteségek kikonszolidalasra keriltek, kivéve
azokat az eseteket, amikor éntékvesztést jeleznek.

(e) Uzleti kombinédcié k6z6s ellenbrzés alatt (, BCUCC”)

Az IFRS 3 Uzleti kombinaci6 standard kizarja a hatalya alél ,kozos irdnyitas alatt allé gazdalkodé egységek vagy
(izletagak kombinacidjat”.
Mivel az IFRS nem hatarozza meg a kdvetendd szamviteli megkozelitést, a Csoportnak lehetésége van arra, hogy

két kovetendd megkdzelités kozil valasszon szamviteli politikaként, amelyet kovetkezetesen alkalmaz minden
hasonld tigyletre a kdzds iranyitas alatt all6 vallalkozasokat érinté Uzleti kombinaciok esetében:

» Az akvizicids modszer (az IFRS 3-ban meghatarozotiak szerint); vagy
» Konyv szerinti érték elszamolasa

Az IFRS 3 alkalmazasanak indoklasa az, hogy bar a felvasarlé kézos ellendrzés alatt ailé gazdalkodd egységek
csoportjanak része, a felvasarié tovabbra is 6nallé gazdalkodd egység. Kovetkezésképpen az adott entitas
szemsz6gébdl érdemi tranzakcid tértént.

A konyv szerinti érték elszamolasanak indoklasa az, hogy a vallalkozast egyszerlien athelyezték a kdzds irdnyitas
alatt allé jogalanyok csoportjdnak egyik részébdl a masikba. Ezt a megkodzelitést olyan kérdlmények kdzétt lehet
alkalmazni, amikor a vallalkozasokat atstrukturalas vagy addtervezési célbdl egy csoporton belll mozgatjak, vagy
egy meglévd csoport egy részének eladasara vagy tézsdei bevezetésére készilnek.
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7. A SZAMVITELI POLITIKA MEGHATAROZO ELEMEI (FOLYTATAS)
A Csoport a kdvetkez6 tényezbket veszi figyelembe:

» Az lgylet az atvevd tarsasag nem irdnyité részvényeseit érinti.
Amennyiben a nem irdnyito részvényest ez nem érinti, a kbnyv szerinti érték modszere alkalmazhato.
> Az atvevd tarsasag részvényei nyilvanos piacon forognak.
Ha az atvevd tarsasag részvényei nyilvanos piacon forogtak, akviziciés médszer alkalmazhato.
» Az atvevd tarsasag dsszes nem iranyitd részvényesének kapcsolt fele
Ha az atvevd tarsasag részvényeivel nem nyilvdnos piacon kereskednek, és az atvevd tarsasagban
minden nem iranyité részvényes kapcsolatban all, a konyv szerinti érték modszere alkalmazhaté.

Mivel az atvevd tarsasag nem irdnyitd részvényeseit ez az tigylet nem érinti, ezért a kényv szerinti érték médszerét
alkalmaztuk. A kényv szerinti érték modszere alapjan a fizetett ellenérték és a kapott eszk6zok és kotelezettségek
konyv szerinti értéke kozotti kildonbség a sajat tokén beliil Tranzakcids tartalékként kertil elszamolasra.

() Ertékesitésre tartott eszkoz6k és megsziint tevékenységek

A Csoport a befektetett eszkdzoket és az értékesitésre kijelolt eszkdzdket akkor sorolja at ,értékesitésre tartott”
kategoriaba, ha konyv szerinti értékik elstsorban egy értékesitési tranzakcion keresztil téril meg, nem pedig
folyamatos hasznalat utjan. Az értékesitésre tartott kategdéridba sorolt befektetett eszkdzoket és értékesitési
csoportokat a kényv szerinti érték és az értékesitési koltségekkel csdkkentett valds érték koziil az alacsonyabb
6sszegen kell értékelni.

Az éntékesitési koltségek olyan kozvetienil az eszkdz (vagy értékesitési csoport) értékesitéséhez kapcsolédéd
tobbletkéltségek, amelyek nem tartalmazzak a pénziigyi koltségeket és a tarsasagi addokat.

Az értékesitésre tartott besorolas feltételei akkor tekinthetdk teljesitettnek, ha az értékesités nagy valoszinliséggel
meg fog valosulni, és az eszkdz vagy értékesitési csoport jelenlegi alapotaban azonnal értékesithetd. Az éntékesités
végrehajtasahoz szlikséges intézkedéseknek arra kell utatniuk, hogy nem valészini jelentés valtozas az értékesitési
szandékban, illetve nem keril sor annak visszavonasara. A vezetésnek elkotelezettnek kell lennie az értékesitési
terv mellett, és az értékesités varhatdan a besorolas idépontjatél szamitott egy éven bell lezarul.

Az értékesitésre tartottként besorolt eszkdzoket és kotelezettségeket a beszamoldban elkilénitetten,
forgbeszkdzként illetve rovid lejarata kitelezettségként kell bemutatni.

A megsziint tevékenységeket el kell kiléniteni a folytatodd tevékenységek eredményétdl, és azokat kilén kell
bemutatni. Kapcsolt tranzakciok kiszlrése modositas nélkil, a folytatédé és megsziint tevékenységeket egyiitt
kezelve torténik.
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8. KONSZOLIDACIOBA BEVONT TARSASAGOK

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Tarsasag és a leanyvallalatinak 2025. december 31-ei fordulénapra készitett
pénzigyi kimutatasokat tartalmazza.

A leanyvallalatok pénzigyi kimutatdsai ugyanarra a beszamolasi idészakra vonatkoznak, mint az anyavallalaté,
valamint ugyanazon szamviteli politikat alkalmazva készlltek el, vagyis a hasonlé Uzleti tranzakcidkra és
eseményekre alkalmazott azonos szamviteli politika keriilt alkalmazasra. Az esetlegesen létez6 eltérd szamviteli
politikak 6sszhangba hozasa érdekében a szilkséges kiigazitasokat elvégeztiik.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok tartalmazzak a Tarsasagnak, valamint annak lent felsorolt leanyvallalatainak (a
.Csoport”) pénzigyi beszamoldit, valamint a leanyvallalatokban megszerzett tulajdon- és szavazatijog aranyat. A
zaréjelben annak a projektnek a neve van feltintetve, amelyiknek az adott lednyvallalat a részese.

Téarsasag megnevezése (Projekt neve) Székhely Fun:g:‘c;r:‘é;:: decembzggi: docs mb:?:zi‘::
1 Vaci Ut 81-85 Kit. (Center Point 1-3) Magyarorszag EUR 100% 100%
2 Center Point I. Kft. (Center Point 1-2) Magyarorszag EUR 100% 100%
3 Center Point Il. Kit. (Center Point 3) Magyarorszag EUR 100% 100%
4 GTC Metro Kit. (Metro) Magyarorszag EUR 100% 100%
5  Albertfalva Kft. (Szeremi Gate) Magyarorszég EUR 100% 100%
6 GTC Future Kft. (GTC Future) Magyarorszég EUR 100% 100%
7 Spiral I. Kft. Magyarorszag HUF 100% 100%
8 GTC White House Kift. Magyarorszag EUR 100% 100%
9 GTC Duna Kit. (Duna Tower) Magyarorszag EUR 100% 100%
10  VRK Tower Kit. (Twins) Magyarorszag EUR 100% 100%
11 Kompakt Land Kit. (Pillar) (" Magyarorszag EUR 0% 100%
12 globe Office Investments Kift. (Vaci Magyarorszag EUR 100% 100%

reens D)

13 GTC Investments Sp. z.0.0. Lengyelorszag EUR 100% 100%
14 GTC Univerzum Projekt Kft. (Univerzum) (" Magyarorszag EUR 0% 100%
15 Glamp d.o.0. Beograd (GTC X) Szerbia EUR 0% 70%

9. IDOSZAK FO ESEMENYEI
(a) Valtozdsok az Igazgatésdgban és egyéb villalati vdltozdsok

2025. majus 8-an Nagy Gyula lemondott a Tarsaséag és a tobbi leanyvalialat igazgatétanacsaban betoltott tagsagarol,
2025. majus 28-i hatallyal.

2025. augusztus 7-én Gosztonyi Balazs lemondott a Tarsasag és a toébbi leanyvallalat igazgatétanacsaban betoltott
tagsagarol.

2025. augusztus 7-én Farkas Zsolt lemondott a Tarsasdg és a tobbi lednyvallalat igazgatétanacsaban betéltott
tagsagardl.

2025. majus 28-an a Tarsasag részvényese Malgorzata Czaplicka-t nevezte ki a Tarsasdg igazgatdtanacsanak
tagjava, azonnali hatallyal.

2025. oktober 13-an Malgorzata Czaplicka lemondott a Tarsasdg és a tobbi leanyvallalat igazgatétanacsaban
betoltott tagsagardl, 2025. oktdber 28-i hatallyal.

2025. oktdber 13-an a Tarsasag részvényese Rencz Botondot nevezte ki a Tarsasdg igazgatétanacsanak tagjava,
azonnali hatallyal.

2025. oktdber 13-an a Tarsasag részvényese Orszag Mihdly Attilat nevezte ki a Tarsasag igazgatétanacsanak
tagjava, azonnali hatallyal.
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(b) Az éghajlatvéltozdssal kapcsolatos kérdések hatdsa a pénziigyi kimutatésokra

Az éghajlatvaltozasi és kornyezetvédelmi kockazatok a kockazatkezelés és a kockazatkezelési politika részét
képezik. A Vezetbség feladata a vallalati kockazatok feligyelete, a kockazatkezelés korének meghatarozasa, a
kockazatkezelési rendszer fejlesztési irdnyainak meghatarozasa, valamint az elfogadhaté kockazati kitettségi szintek
meghatarozdsa. A Csoport elemezte az éghajlatvaltozassal kapcsolatos kérdések lehetséges hatasait, és arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy azok nem befolyasoljik jelentdsen a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatasokat.

Az éghajlatvaltozassal kapcsolatos kérdések az Igazgatésagi beszamoloban is kifejtésre keriiltek.
(c) Tranzakciok
2025. oktdber 10-én a GTC Finance DAC 455 milli6 EUR 6sszegi kdtvényt bocsatott ki 2030. okidberi lejarattal.

A bevételek a 2026 juniusaban lejaré, GTC Aurora Luxembourg S.A. altal kibocsatott kotvények refinanszirozasat
szolgaljak. 2025 oktoberében a meglévd kotvények tulajdonosai részére meghirdetett visszavasariasi ajanlat
keretében 195 millic EUR névértéki kotvény keriilt visszavasarlasra és torlésre. A tranzakcié ellenértékének
finanszirozasa a Kibocsato altal a GTC Hungary részére nyuijtott kolcsonbd! tortént, letéti szamlan elhelyezett
forrasok felhasznaldséaval.

A visszavasarlast kovetben fennmaradd kétvények refinanszirozasdra 2026. marcius 25-én keriit sor, amelynek
lezarasat koveten a GTC Aurora atvallalta a Kibocsaté elsé ranghely( fedezett kotvényekkel kapcsolatos kibocsatdi
kotelezettségeit.

2025 szeptemberében a vallalat kotvénytulajdonosai jovahagytdk a GTC 2030/A és a GTC 2031/A
kotvénysorozatokra vonatkozd szabdlyok moddositasat. A f6 valtozds a lemindsitett hitelmindsités javitasara
rendelkezésre alld id6 leroviditése volt. Példaul, ha a koétvények a B+ mindsités ala sillyednek, a vallalatnak
mostantél 18 hdénapja lesz a helyreallitisra a 24 helyett. Ha a minbsités CCC-re esik, a vallalatnak egy éve lesz arra,
hogy legalabb B- szintre emelje, és tovabbi hat hénapja arra, hogy B+ szintre emelje. Ez felvaltotta a régebbi
szabalyt, amely eldirta, hogy a kétvényeket a CCC minbsitéstdl szamitott 90 napon beliil vissza kellett valtani. Az G
feltételek szigoribb korlatozasokat vezettek be arra vonatkozdan is, hogy a kdtvények mennyi ideig maradhatnak
alacsonyabb min&sitésben. A B+ alatti minésitések legfeljebb két évig maradhattak fenn, mig az SD vagy D
minésitések csak 30 napig. Ha a véllalat nem javitja a mindsitést ezen iddkereteken beliil, akkor 30 napon belul
vissza kell valtania a kdtvényeket.
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10. SZEGMENS INFORMACIOK

Az (izleti egységek szegmensekre valdé megbontdsa soran figyelembe lett véve az (izlet jellege, a piaci kérnyezet és
egyéb tényezok is. Az zleti egységek olyan foldrajzi szegmensekre lettek megbontva, melyek hasonlo jellemzokkel
birnak és dsszhangban vannak a vezet6ségi jelentésekkel: Magyarorszag és Szerbia. A Csoport Uzleti egységei
csak az iroda szegmensben vannak jelen.

A vezetdi jelentésben szerepld pénzigyi informacidk, melyeken a szegmens informacicdk is alapulnak, a Csoport
konszolidalt pénzigyi kimutatasaiban alkalmazott szamviteli politikaval 6sszhangban késziiltek el.

Az lzleti egységek az alabbi tevékenységbdl szarmazoé bevételekkel és koltségekkel miikddtek a 2025. december
31. és a 2024. december 31. végz6édé idészakokban:

2025.
december 31.

Bérleti Szolgaltatasi Szolgaltatasi Igazgatasi Te;g:( ::zf:‘g:g

dijbevétel dijbevétel koéltségek dijbevétel brutté hozam

Magyarorszag 16.864 5.952 -8.868 864 14.812

Szerbia 325 75 -91 1 310

Nem allokalt (") - - 2 s .

Osszesen 17.189 6.027 -8.959 865 15.122

2024.

december 31.

Bérleti Szolgaltatasi Szolgéltatasi Igazgatasi Tevékenysegelf

- 2 o A e e ? b6l szarmazo

dijbevétel dijbevétel koltségek dijbevétel brutté hozam

Magyarorszag 33.801 11.024 -12.763 - 32.062

Szerbia 3.698 1.070 -819 - 3.949

Nem allokalt (! - - - 357 357

Osszesen 37.499 12.094 -13.582 357 36.368

() A Tarsasagba befolyt menedzsment dij bevételt tartalmazza.
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10. SZEGMENS INFORMACIOK (FOLYTATAS)

Az eszkdzok és kotelezettségek szegmens besorolasa az alabbi:

£
[
\
N

NV

GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt.

2025. december 31.

Pénzeszkozok és

Ingatlanok betétek Egyéb Osszes eszkdz
Magyarorszag 371.340 30.860 207.610 609.810
Szerbia - - - -
Nem allokalt @ - - 590.687 590.687
Total 371.340 30.860 798.297 1.200.497

Sffii'ﬁﬁi Halasztott ad6 Egyéb kétele(z)es:::;_

Magyarorszég 890.319 11.576 59.616 961.511
Szerbia - - - -
Nem allokalt @ - - - -
Total 890.319 11.576 5§9.616 961.511
2024. december 31.

Ingatianok (" Pénzeszk%zec:;:: Egyéb Osszes eszkoz
Magyarorszag 402.864 13.118 19.866 435.848
Szerbia - - 55.830 55.830
Nem allokalt - 531 779.233 779.764
Total 402.864 13.649 854.929 1.271.442

0 ey

Magyarorszag 96.117 13.676 12.708 122.401
Szerbia - - 29.561 29.561
Nem allokait 2} 811.967 56 43.397 855.420
Total 908.084 13.632 85.666 1.007.382

() Az Ingatlanok magukba foglaljdk a Befektetési célli ingatianokat, az Ertékesitésre tartott eszkézoket, valamint azon ingatlanok és kapcsolddd
beruhazéasok értékét, melyek az Ingatlanok, gépek és berendezések koz6tt vannak kimutatva (beleérive a haszndlatijog eszkozoket is).
@ A nem allokélt egyéb eszkozok a kapcsolt feleknek adott kolcsénoket tartalmazzak

11. BERLETIES SZOLGALTATASI! DIJBEVETEL ES SZOLGALTATASI KOLTSEGEK

A bérlbk részére torténd ingatlan-bérbeadas a Csoport tétevékenysége. Ennél a lizing tevékenységnél a Csoport
lizingbeadodként jar el. A Csoport lizingszerz6déseket koétott ingatlanallomanydra. Azok a lizingek, amelyekben a
Csoport nem ruhdzza at lényegében az eszkoz tulajdonidsaval jaré kockazatokat és elényoket, operativ lizingnek
mindsil. A bérleti dijbevételek operativ lizingbdl szarmazé bevételek., melyek a bérleti idészak alatt linearisan
keriilnek bevételként elszamolasra (IFRS 16 Lizing standard alapjan).

A bérleti dijbevétel fix szerzédés szerinti bérleti dijakbol szarmazoé bevételt foglal magaba. A bérleti szerzédések
jellemzéen bérleti dij 6sztonzdket tartatmaznak (pl. bérleti dijmentes iddszakok és kedvezmények).

A Csoport szerbiai és magyarorszagi ingatlanallomanyara kiildnbdzé operativ lizingszerz8déseket kotott. A
kereskedelmi ingatlanok lizingjei jellemzden olyan zaradékokat tartalmaznak, amelyek lehetévé teszik a bérleti dij
idészakos, az eurépai fogyasztéi arindex (CPI) szerinti felfelé médositasat.
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11. BERLETI ES SZOLGALTATASI DiJBEVETEL ES SZOLGALTATASI KOLTSEGEK
(FOLYTATAS)

A tevékenységb8l szarmazé bevételek tulnyomoérészt euréban denomindit, ahhoz kozvetlenill kapcsolédd vagy
indexalt 6sszegek alapjan merulnek fel.

A befejezett projektekbdl szdrmazd bérlemények jovébeni minimalis bérleti dijbevétele a kdvetkezéképpen alakul:

2025. december 31. 2024. december 31.
Even belil 14.950 17.354
Even tul, de 6t éven beliil 19.893 38.234
Ot éven tul 2.764 5.222
Osszesen 37.607 60.810

Bevételek el6zé évihez viszonyitott valtozasaval kapcsolatosan figyelembe veendd, hogy a konszolidacidba bevont
véllalkozasok szama az elézd évihez viszonyitva csokkent (8. megjegyzés).

A fent emlitett bérleti dijbevételeken feliil, a Csoport szolgaltatasi dijbevétellel is rendelkezik.

A szolgaltatdsi dijbevétel a Csoport befektetési céll ingatlanainak bérl6i altal fizetett dijak, amelyek fedezik a Csoport
altal a bérleményhez kapcsoldddan nyujtott szolgaltatdsok koltségeit. A szolgaltatasi dijpevétel szamlazasa havonta
térténik, a szerzédésben rogzitett szolgaltatasi dijbevétel mértéke alapjan, amely az adott projektre vonatkozé
legjobb becslést jelenti. A szolgaltatasi dijbevétel bérldk kdzotti felosztasa a bérelt terilet alapjan térténik.

A fiités, viz és szennyviz fogyasztasi dijanak szamlazasa havonta kilon torténik, a bérelt terilet és a szerz6désben
rogzitett dijak alapjan. A bérleti szerz6désekben szerepld egyéb szolgaltatasokbdl szarmazé bevétel nem a lizingbdl
szarmazo bevétel része, és az aldbbiakban ismertetett szabalyok szerint kerlil elszdmolasra.

A Csoport a szolgaltatasi dijbevételbdl szarmazé bevételt folyamatosan szamolja el, mivel a bérlé egyidejlileg kapja
és fogyasztja el a neki nyujtott szolgaltatasokat.

A Csoport szolgaltatasi dijbevételt két modell szerint szamol el:

» Ugynoki tevékenység: Egyes bérldk villamos almérdket szerelnek fel. Ebben az esetben, a
villamosenergia-szamlakat a Csoport tagjain keresztil szamlazzak ki, és kozvetleniil a bérléknek
cimzik. Pénziigyi kimutatas céljabdl az ilyen bevételek és raforditasok nettd alapon keriilnek
bemutatasra, mivel a Csoport tagjai tigynokként jar el. A Csoportnak nem volt ilyen szolgaltatasi
dijbevétele a beszamolasi idészakban.

» Megbizoi tevékenység: A tobbi esetben minden felmeriill szolgaltatasi dijat a GTC tagjainak
szamlazzak ki. A Csoport havi rendszerességgel szamlazza ki a szolgaltatasi dijpevételt béridinek
a szerzédésben szerepl6 dijak alapjan. Az év végén a Csoport elvégzi a tényleges szolgaltatési dijak
és a kiszamlazott szolgaltatasi dijpevételek egyeztetését, majd szikség esetén a szolgaltatasi
dijbevétel hianyt vagy tulfizetést rendezi béridivel. A pénzigyi kimutatadsokban az ilyen koltségeket
brutté médon mutatja be, mert ekkor a Csoport tagjai megbizéként jar el, hiszen jellemzéen
ellendrzést gyakorol az aruk vagy szolgaltatdsok felett, miel6tt azokat atadja a vevéknek.

A bérleti és szolgaltatasi dijbevétel orszagonkénti bontasat lasd a 10. megjegyzésben.

A szolgaltatasi dij koltsége 1.096 ezer eurd (2024: 665 ezer eurd) bérkdltségbodl, valamint harmadik feles
szolgaltatasok, anyag- és energiahasznalati és egyéb miikodési koltségekbdl all.
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12. ERTEKESITESI KOLTSEGEK
Az éntékesitési koltségek a kdvetkezbket tartalmazzak:
2025. december 31.

2024, december 31.

Harmadik feles szolgaltatdsok — hirdetés és marketing 170 95
Bérek és kapcsolodo koltségek 180 185
Osszesen 350 280

Aktivabb piaci jelenlét és a kereskedelmi célu helyiségek hirdetései magyarazzak az el6z6 évihez viszonyitott

magasabb hirdetési és marketing kbltségeket.

13. ALTALANOS KOLTSEGEK

Az dltalanos kéltségek a kovetkezoket foglaljak magukban:

2025. december 31. 2024, december 31.
Bérek és kapcsolddé koltségek 1.475 1.073
Konyvvizsgalat és értékbecslés 432 417
Jogi, adéiigyi, informatikai és egyéb tanacsadasok 613 129
Irodai és biztositési koltségek 268 129
Utazasi koltségek 5 16
Entékcsokkentés (16) 176 227
Egyéb koltségek 253 90
Irodabériet - 22
Igazgatasi dijak -176 442
Osszesen 3.046 2.545

A bérjellegli koltségek névekedése a szervezeti fejlesztésekkel és atalakitasokkal indokolhaté. Az igénybevett jogi

és egyéb tanacsadasok pedig részben ezekhez tartozé szolgaltatasok voltak.
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14. PENZUGYIMOVELETEK BEVETELE ES KOLTSEGE

A pénzigyi miiveletek bevételei a kdvetkezdket foglaljak magukban:

2025. december 31. 2024. december 31.
Bankbetétek és mas iigyletek utan kapott kamatok 2.773 171
Kapcsolt felektd! szarmazoé kamatjévedelem 28.097 20.271
Osszesen 30.870 20.442

A pénzigyi miveletek raforditasai a kbvetkeztket foglaljak magukban:

2025. december 31.

2024. december 31.

Kamatraforditasok (nem valos ertéken értékelt pénzigyi

kitelezettségek utan), banki és egyéb dijak HAa e
Lizingkotelezettségekkel kapcsolatos penziigyi 3 0
raforditasok

Kezelési koltség 360 0
Halasztott hitelfelvételi kdltségek éntékcsbkkenése 1.472 183
Kapcsolt felekkel kapcsolatos kamatkéltségek 21.291 17.783
Egyéb pénziigyi miiveletek raforditasa 768 175
Osszesen 26.309 26.673

15. NYERESEGADOK

A nyereségaddkat a Csoport véllalatai esetében az adott orszagban érvényes addszabalyokkal ésszhangban
szamitjak ki, és a vonatkozé adészabalyok szerint kimutatott nyereségen vagy veszteségen alapulnak.

A Csoport tarsasdagai olyan mértékben jelenitenek meg egy kordbban el nem szamolt halasztott add kdvetelést,
amilyen mértékben valdszintivé valt, hogy a jovébeni adékoteles nyereség lehetévé teszi a halasztott adé kévetelés
megtérilését. A beszamolo fordulénapjan Csoport véllalatai Ujraértékelik a halasztott adéeszkdzdk kdnyv szerinti
értékeét, és kiértékelik a fel nem vett eszkdz6k megtérilését.

A halasztott addkdvetelések és halasztott adokotelezettségek akkor és csak akkor keriilnek ¢sszevezetésre, ha az
jogilag kikényszeritheté a tényleges adokoveteléseknek a tényleges adokotelezettségekkel szembeni
beszamitasara, és a halasztott addkovetelések és halasztott addkotelezettségek olyan jovedelemaddkhoz
kapcsolédnak, amelyeket ugyanaz az adéhatésag vet ki.

A Vallalatcsoport Magyarorszdgon, Lengyelorszagban és Szerbidban fizet adét. A Vallalat a helyi jogszabalyok
szerint nem min6sil adézasi csoportnak. Ennek megfeleléen a Vallalat minden leanyvallalata kiilon adoalany.

Az egyes orszagokban a kévetkezd addkulcsok hatalyosak:

2025. december 31.

2024. december 31.

Magyarorszag
Szerbia
Lengyelorszag

A nyereségadok az alabbi sorokat tartalmazzak:

9%
15%
19%

2025. december 31.

9%
16%
19%

2024, december 31.

Targyévi nyereségadok
Halasztott adébevétel/(ratorditas)
Osszesen

-926 -1.076
1.372 -2.345
446 -3.420
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15. NYERESEGADOK (FOLYTATAS)

A halasztott adéraforditasok és a szamviteli nyereségnek az alkalmazandé addkulccsal vald szorzata kézotti

egyeztetés a kovetkezdk szerint alakul:

Adozas elétti eredmény

Nyereségadé az alkalmazand6 addkulcs alapjan
Eltéré ad6hatésagok nyereségado kiilonbozete
Arfolyamkilonbségek az eurdt haszndlé tarsaségoknal
Elhatarolt adoveszieségek, amelyek tekintetében nem
keriilt elszamolésra halasztott adékdvetelés

Netté helyi nyereségadé

Uzleti akvizicidk soran elszamolt halasztott ad6

Egyéb

Osszesen

2025. december 31.

2024. december 31.

-26,094 28.720
2,348 -2.585
75 2

e -212

- -155

-499 -609
-1,372 -
-106 139
446 -3.420

A halasztott adé Osszetevdit azzal a hatdlyos kulccsal szamitottak ki, amikor a Csoport varakozasa alapjan a
halasztott adé eszkdz megtéril vagy kotelezettség felmeriil. A halasztott

kovetkezbképpen alakulnak:

2024. januar 1.

Targyévi eredményben elszamolt
Sajat t6kében elszamolt
Atsorolés

2024. december 31.

Targyévi eredményben elszamolt
Sajat t6kében elszamolt
Atsorolas

2025. december 31.
(1}

Pénziigyi eszk6zok !

addkovetelések alkotdoelemei a

1.005

0
495
0

1.500
0
-940
0

560

Tartalmazza a devizdk kdzoti kamatlab-csereiigylet (cash flow fedezeti Gigylet) atértékelését

A halasztott addkételezettségek alkotéelemei a kdvetkezdképpen alakulnak:

A befektetett
Pénziugyi Elhatarolt eszkézdk valés  Netté halasztott
kotelezettségek'  adoveszteségek  értékelésének adékotelezettség

adéhatdsa?
2024. januar 1. 108 1.710 -23.707 -21.889
Térgyévi eredményben elszamolt 1.077 -56 -3.366 -2.345
Megsz(int tevékenységhez kapcsolddé - -142 -142
Sajat tékében elszamolt 320 - - 320

Entékesitésre tartott eszkozok kozé

sorolt - - 2.581 2.581
Kivezetés -922 -444 9.209 7.843
2024. december 31. 583 1.210 -15.425 -13.632
Targyévi eredményben elszamolt -97 -1.266 2,735 1.372
Sajat t6kében elszamolt 912 - - -912
2025. december 31. -426 -56 -12.690 -13.172

(M Leginkabb devizaarfolyam-kiiténbozetet, halasztott hitelkoitséget és szarmazékos iigyletek értékelését tartalmazza
@ A befektetési célu ingatianok konyv szerinti értéke és adéénéke kozotti kilonbozethez kapcsolodik.
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15. NYERESEGADOK (FOLYTATAS)
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A magyar leanyvallalatoknak a cégcsoporton belil a globalis minimumaddval dsszefiggésben a 2025. izleti évre
vonatkozdéan bejelentési és bevalldsi kotelezettségilk nem keletkezett. A kapcsoldédd hatasvizsgdlatot és a
szabdlyozas altalanos kezelését a csoport kézpontilag végezte.

Az addelszamoldsok addhatdsagi ellendrzések targyat képezhetik. Ennek megfeleléen a beszamoléban szerepl6
osszegek a késtbbiekben az adéhatdésag jogerds dontése kovetkeztében valtozhatnak

Ha a Csoport megitélése szerint valdszinl, hogy az adéhatésagok elfogadnak egy bizonytalan addlgyi kezelést
vagy bizonytalan addlgyi kezelések egy csoportjat, a Csoport meghatarozza az adokoteles jovedelmet (negativ
adoalapot), az adéalapot, a fel nem hasznalt adoveszteségeket és a fel nem hasznalt adéjévairasokat, valamint az
addkulcsokat, miutan addbevallasaban figyelembe vette az alkalmazott vagy tervezett adéiigyi szemiéletet.

Ha a Csoport megallapitja, hogy nem valdszini, hogy az adéhatésagok elfogadnak egy bizonytalan adéugyi kezelést
vagy bizonytalan adéligyi kezelések egy csoportjat, a Csoport ennek a bizonytalansagnak a hatdsat tukrozi az
adokoteles jovedelem (negativ adéalap), a fel nem hasznalt negativ addalapok, a fel nem hasznalit adéjévairdsok
vagy az addkulcsok meghatarozasakor. A Csoport ezt a hatast a kdvetkezd médszerekkel szamolja el:

> alegvalbsziniibb 6sszeg meghatdrozasa — egyetlen 6sszeg a lehetséges eredmények kdzil; vagy
» a varhatd Osszeg megaddsa — a lehetséges eredmények kozil a valdszinlséggel sulyozott
kimenetelek 6sszege.

A Csoport fel nem hasznalt adoveszteség egyenlege 2025. december 31-ben 48 millié eurd (2024. december 31-n
36 millié EUR), mely felhasznalhatdsagi ideje a kdvetkez6:

2025. december 31.

Even belil 2
Even tdl, de &t éven beldl 26
Ot éven tul 20

A Csoport nem szamolt el halasztott adokovetelést 2025. december 31-i allapot szerinti 34 millié surds, és 2024.
december 31-i allapot szerint 22 millid EUR-os elhatarolt adéveszteségek utan.
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16. INGATLANOK, GEPEK ES BERENDEZESEK

A gépek és berendezések féképp gépjarmiivekbdl és berendezésekbdl allnak. Az ingatlanok, gépek és
berendezések halmozott értékcsOkkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken szerepelnek. Az
értékcsokkenést az eszkdz becsiilt hasznos élettartama alatt linedris médszerrel szamolja el. A hasznos élettartam
és az értékvesztésre utald jelek ujraértékelése minden negyedévben megtorténik.

A Csoport a kdvetkezd értékcsdkkenési kulcsokat alkalmazta:

Ertékcsokkenési kulcs

Berendezések és szoftverek 10 -33 %
Ingatianok és kapcsol6dé beruhazasok 2%
Gépjarmivek 20 %

Ingatlanok, gépek és berendezések mozgasai a 2025. december 31.-re végz6do idészakban az aldbbiak voltak:

Ingatianok és Berendezé- B
kapcsolédo sek és  Gépjarmivek Osszesen
beruhézdsok szoftverek
Brutto érték
2025. januar 1. 3.226 418 705 4.349
Beszerzések - 143 302 445
Entékesitések és egyéb csokkenések -
Atsorotasok s -347 -347
2025. december 31. 3.226 561 661 4.448
Halmozott értékcsokkenés
2025. janudr 1. 309 324 307 940
Té rgyévi értékcsokkenés 65 63 58 186
Atsorolas értékesitésre tartott ) - - -
eszkozokre
Ertékesitések és egyéb csokkenések = - - -
2025. december 31. 374 387 365 1.126
Netto konyv szerinti érték 2852 174 296 3.322

2025. december 31.-én
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16. INGATLANOK, GEPEK ES BERENDEZESEK (FOLYTATAS)

Ingatlanok, gépek és berendezések mozgasai a 2024. december 31.-re végz6dd idészakban az alabbiak voitak:

Ingatlanok és Berendezé- i
kapcsolédé sek és  Gépjarmivek Osszesen
beruhdzéasok szoftverek
Brutto érték
2024. januar 1. 4.396 543 951 5.890
Beszerzések 0 46 58 104
Entékesitések és egyéb csokkenések -1.170 -66 0 -1.236
Atsorolasok 0 -6 -303 -309
2024. december 31. 3.226 517 706 4.449
Halmozott értékcskkenés
2024. januar 1. 277 356 247 880
Targyévi énékcsokkenés 55 78 94 268
Megsan} tevék?nységekbél szarmazé o8 13 ) M
Aloorolés énékesiiéere tarol
eszkdzokre <A = 0 A
Enékesitések és egyéb csbkkendsek 0 5 -32 -37
2024. december 31. 309 422 309 1.040
e =

17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK

A befektetési céld ingatlanok alatt olyan épitési telkeket, éplileteket vagy épuletrészeket értenek, amelyeket
bérbeadasi és/vagy tokefeléntékelddési célbdl tartanak, valamint olyan épités alatt Iévé beruhazasokat, amelyeket
befektetési céli ingatlanként vald jovébeni hasznositas céljabdl épitenek vagy fejlesztenek (épités alatt 1évd
befektetési céli ingatlan). A Vallalatcsoport altal birtokolt befekletési célu ingatlanok irodahazakbél és kereskedelmi
egységekbdl dlinak.

(a) Elkésziilt befektetési célu ingatlanok

Az elkésziilt befektetési céli ingatlanok valds értéken kertlilnek kimutatasra azon értékbecslési modell szerint, amely
legjobban tikrdzi a fordulénapi piaci viszonyokat.

Az elkészilt befektetési célu ingatlanokat 2025. december 31-én és 2025. december 31-én fiiggetlen szakérnté
becsiilte fel a RICS értékelési szabvanyoknak megfelelden. Az elkészilt ingatlanok értékelése diszkontalt cash flow
moédszerrel (DCF) torténik. Az alkalmazott médszer a valds érték hierarchia 3-as szintjén alapszik.

Az elkészilt befektetési célu ingatlanok kivezetésére akkor keril sor, amikor azokat értékesitették, vagy amikor a
befektetési céld ingatlant véglegesen kivonjak a hasznalatbdl, és az értékesitésbol nem varhaté jovébeni gazdasagi
haszon. A befektetési célt ingatlanok értékvesztésébbl vagy éntékesitésébdl szarmazé barmely nyereség vagy
veszteség a jévedelmi kimutatasban keriil elszdmolasra a leiras vagy az értékesités évében.

Az elkészilt befektetési célu ingatlanok kdzé soroljuk azokat az ingatlanokat, amelyek hasznositdsa megvaltozik,
amit a tulajdonosi hasznalat megsziinése vagy az Uj lizing kezdete igazol. A befektetési célu ingatlanokbédl csak
akkor keril atsorolasra ingatlan, ha annak haszndalataban vaitozas all be, amit a tulajdonosi hasznalat megkezdése
vagy az értékesitési célu fejlesztés megkezdése bizonyit.

(b) Epités alatt Iévé befektetési célii ingatlanok (“IPUC”)

A Csoport az ,IPUC"-okat valos értéken értékeli, miutan a fejlesztési kockazatok jelentds részét kiklszobolte, igy a
valés érték megbizhatéan megdaliapithatd. Az ezeknek a feitéteinek nem megfelelé ,IPUC"-ok megtéril6 értéken
keriiinek bemutatésra, amely nem haladja meg a telek piaci értékének és az aktivalt raforditasoknak az 6sszegét. A
megtérald énék meghatdrozasa valds piaci értékek alapjan torténik, amelyet fliggetlen értékbecslok értékelnek.
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17.BEFEKTETESI CELU INGATLANOK (FOLYTATAS)

A befektetési célu telkek akkor keriilnek atmintsitésre ,IPUC"-ba, amikor megkezdddik az ingatlan aktiv fejlesztése
(azaz az épitési munkdk megkezdésekor).

A Csoport a kovetkezé kritériumokat hatdrozta meg annak értékelésére, hogy az adott IPUC tekintetében
kikiszobolték-e a lényeges fejlesztési kockazatokat:

» af6 épitési vallalkozoval irdsos szerzédést kétottek;

» az épitési engedélyt megkaptak;

» a bérelhetd terilet legalabb 20%-at elézetesen kiadtak (alairt bérleti szerzédések és
szandéknyilatkozatok alapjan);

P> afinanszirozas biztositott (beleértve a sajat finanszirozast is).

Az IPUC" valbs értékét a beszdmolasi id6szak végén az ingatlanfejlesztés elérehaladasa szerint hataroztdk meg.
Az értékelések az RICS és IVSC Ertékelési Szabvanyok szerint, maradvanyérték modszerre! torténtek. Az
alkalmazott mddszer a valds érték hierarchia 3-as szintjén alapszik.

A jovébeni ingatlan értékét a projekt varhaté jovObeni bevételeinek jelenértéke alapjan becsilik meg, olyan
diszkontrataval, amely magaban foglalja az épitési folyamathoz kapcsolddd Uzieti kockazatot is (hataridére vald
elkészilést vagy a koltségvetés tartasat). A befejezésig hatralévé varhato kéltségek levonasra kerlilnek az ingatlanok
becslilt jovébeni értékébbl.

Azoknal a projekteknél, amelyeknek a befejezése a jovében varhatd, az el nem végzett munkdkra jutd fejleszti
haszon is levonasra kerll az ingatian értékébél. A levont fejlesztéi haszon mértéke csdkken, amikor az épitkezés a
végéhez kozelit.

Az ,IPUC"-okhoz kapcsolddd hitelfelvételi koltséget, amely a tervezett hasznalatra vald eldkészitése szikségszerlien
jelentbs idét vesz igénybe, az eszkdz bekeriilési értékének részeként aktivalja. A hitelfelvételi koltségek azokbd! a
kamatokbdl és egyéb koltségekbdl allnak, amelyek a Csoport egységnél a pénzeszkdzék finanszirozdsaval
kapcsolatban mertinek fel.

Az aktivalt kamatot a Csoport hitelfelvételeinek sulyozott atlagkoltsége alapjan szamitjak ki, az egyes fejlesztésekhez
kapcsolddé hitelek kiigazitasat kovetden. Ha a kolcsonfelvételek konkrét fejlesztésekhez kapcsolédnak, az aktivalt
Osszeg a kolcsonok utan felmertit bruttdé kamat, csékkentve az ideiglenes befektetésb6él szarmazé befektetési
bevétellel. A kamat aktivalasa a fejlesztési munka megkezdésétdl a gyakorlati befejezés idépontjaig.

(c) Befektetési célu telkek

Befektetési célu telkek vagy maradvanyénték (kb. az 6sszes eszkéz 30%-a), vagy piaci 6sszehasonlitdé ar médszer
(kb. az eszkbzok 70%-a) alapjan félévente kerll meghatdrozdsra egy fliggetlen értékbecslé altal a RICS
sztenderdekkel 6sszhangban. Az alkalmazott modszerek a valds érték hierarchia 3-as szintjén alapszanak.
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17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK (FOLYTATAS)
(d) A befektetési céli ingatlanok részletezése, mozgdsa

A befektetési célu ingatlanokok az alabbiak szerint sorolhatdéak be:

2025. december 31.

2024. december 31.

Elkészult befektetési céli ingatlanokok
Epités alatt 1évé befektetési céli ingatlanokok (1PUC’)
Befektetési célu telkek

Osszesen

251.738 274.037
96.100 89.000
20.180 36.910

368.018 399.947

A befektetési célu ingatlanokok értékében tortént valtozasokat az alabbi tabla mutatja be:

2025, december 31.

2024. december 31.

Valés érték januar 1-jén

Beruhdzasi koitségek (!

Befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye
Tékésitett hitelfelvételi kolitség @

Atvezetések Ingatlanok, gépek és berendezések kozé
Atsorolas az értékesitésre tartott eszkdzok kozé
Ertékesités @

Valés érték december 31-én

399.947 664.540
27.690 49.342
-37.219 7.764
- 1.401

5 0

- -52.300
-22.400 -270.800
368.018 399.947

ps
L
A

N

\hﬂ

() A beruhazasi koltségek f8képp a Center Point 1-2 irodaépiletek feldjitasahoz, a Center Point 3 irodafejlesztéséhez, a Duna Tower és egyéb

altaldnos beruhazasi és irodakialakitasi munkalatokhoz kapcsolodtak.

@ A tskésitett hitelfelvételi koliségek éves 4%-os hitelkamatrataval keriiltek meghatérozasra a targyévben (eldzo évben is 4%).
3} Kompakt Land Kft és GTC Univerzum Projekt Kft. Lednyvallalatok ériékesitésre keriillek, targyévben GTC Future Kft. ingatlana kerijlt

értékesitésre

A beruhazasi kéltségek, valamint a befektetési célu ingatlanokkal, valamint ingatlanokkal, gépekkel és

berendezésekkel kapcsolatos kiadasok kozotti egyeztetést az alabbi tabla mutatja be:

2025. december 31.

2024. december 31.

A beruhazasi kéltségek (beleértve a befektetési célu
ingatlanok beszerzését is)

Beruhazasi szallitéi kotelezettségek és céltartalékok
vallozésa

Beruhdzassal kapcsolatos kovetelések valtozasa
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsdnkovetelés tokésitése
Ingatianok, gépek és berendezések beszerzése

Befektetési céli ingatlanokkal, valamint
Ingatlanokkal, gépekkel és berendezésekkel
kapcsolatos kiadasok (Cash-Flow-ra vonatkozo
kimutatas)

27.690 49.342
-8.410 -47
1.067 -12.912

- 0

445 105
20.792 36.488
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17. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK (FOLYTATAS)

Befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredményének megbontasa a lenti tablaban lathato:

2025. december 31. 2024, december 31.
Elkésziiit befektetési célu ingatlanok piaci értékelésének ;
eredménye 24.461 3.670
Epités alatt Iévo befektetési céll ingatlanok piaci
éntékelésének eredménye 9,102 mlS3
Ertékesitésre tartott eszkdzok piaci értékelésének 0 0
eredménye X
Ertékvesziés visszairasa / (Entékvesziés) elszamolasa 71 89
Befektgtési célud ingatlanok atértékelésének .33.492 .7.764
eredménye

A kovetkezd tabla az elkésziilt befektetési célu ingatlanok piaci értékelésének eredményét iizleti egység szerinti
megbontasban mutatja be:

2025. december 31. 2024. december 31.
Magyarorszag -37.219 -2.206
Szerbia (Megsziint tevékenység) 0 -1.464
Elkésziilt befektetési célu ingatianok piaci .37.219 -3.670

ertékelésének eredménye

Az elkészilt befektetési célu ingatlanok piaci értékelése soran hasznalt feltételezések a 2025. december 31.-én a
kévetkezok voltak:

Bemeneti értékek Mértékegység Magyarorszag Szerbia Osszesen
Konyv szerinti érték ezer € 251.738 0 251.738
Brutté kiadhato teriilet (GLA) ezer m? 109 0 109
Atlagos kiadottsag % 84 0 84
Szerz6dott bérleti dij €/m?/hé 18,0 0 18,0
Atlagos elvart bérleti dij (ERV) () €/m?/hé 16,1 0 16,1
Atlagos hozam @ % 8,0 0 8,0

() Elvart bérleti dij (ERV): az adott piacon elérhets bérleti dij, amelyért az adott ingatlan feltehetéen bérbe adhaté, figyelembe véve az ingatlan
jellegét, mint az ingatian allapotat és elhelyezkedését, a nyuijtott kényelmi szolgéltatdsokat és adott piacon jellemzé feltételeket.
(@ Az atlagos hozam a szerzddott éves bérleti dijak és az ingatlanok piaci értékének hanyadosa.

Az elkészilt befektetési célu ingatlanok piaci értékelése soran hasznalt feltételezések a 2024. december 31.-én a
kovetkezok voltak:

Bemeneti értékek Mértékegység Magyarorszag Szerbia Osszesen
Koényv szerinti érték ezer € 274.037 - 274.037
Brutté kiadhato teriilet (GLA) ezer m? 110 - 110
Atlagos kiadotisag % 75 - 75
Szerz6dott bérleti dij €/m2Mho 18,4 - 18,4
Atlagos elvart bérleti dij (ERV) (" €/m?hé 16,4 . 16,4
Atlagos hozam @ % 6,6 . 6,6

) Elvan bérleti dij (ERV): az adott piacon elérhetd bérleti dij, amelyért az adott ingatian feltehetden bérbe adhald, figyelembe véve az ingatlan
jellegét, mint az ingatian dllapotat és elhelyezkedését, a nydijtott kényelmi szolgaitatasokat és adott piacon jellemzd feitételeket.
@ Az atlagos hozam a szerz6dott éves bérleti dijak és az ingatianok piaci értékének hanyadosa.

Az épités alatt allé betektetési céli ingatlanokkal (IPUC) kapcsolatos informéacidkat 2025. december 31.-re és 2025.
december 31.-re végz6do idészakokra az alabbi tabla tartalmazza:

Konyv szerinti Konyv szerinti Becsiilt épitési

érték 2025.12.31.  érték 2024.12.31. jog

ezer € ezer € ezer m?

Center Point 3 (Magyarorszag) 96.100 89.000 36
Id6szak Gsszesen 96.100 89.000 36
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1/

Az elkészilt befektetési céli ingatlanok DCF médszerrel meghatarozott piaci értéke és a jelentds nem megfigyelhet6
bemeneti értékek kozti dsszefiggést 2025. december 31.-re az alabbi tabla mutatja be:

Jelentés nem megfi 6 i ult piaci érték
bemenesti éertékekgﬂgyelheto énél?::‘hzzzg M T a \?;:::é';r ka‘c;:vew:n
Elvart bérleti dij (ERV) +5% 13.100 265.201
Elvarn bérleti dij (ERV) 5% -13.100 239.001
Tokésitési rata (Cap rate) 25 bp -8.300 243.801
Tokésitési rata (Cap rate) -25 bp 8.800 260.901

A 2025. december 31.-re maradvanyérnték médszerrel értékelt épités alatt 1évé befektetési célt ingatlanok értékelése
soran figyelembe vett jelentés nem medfigyelheté bemeneti értékeket az alabbi tabla mutatja be:

Jelentés nem megfigyelhetd bemeneti értékek Mértékegység Center Point 3
Elvart bérleti dij (ERV) €/m?ho 20,3
Tokésitési rata (Cap rate) % 6,75
Becsiilt épitési koltségek €/m?/GLA 3.751

A maradvanyérték modszerrel értékelt épités alatt 1évé befektetési céli ingatlanok piaci értéke és a jelentds nem
megfigyelheté bemeneti értékek kozti 6sszefliggést 2025. december 31.-re az aldbbi tabla mutatja be:

Jelentds nem megfigyelhetd bemeneti Bemeneti

Becsiilt piaci érték

értékek énték valtozas VNP AT a véltozast kdvetben
Elvart bérleti dij (ERV) 5% 6.500 102.600
Elvart bérleti dij (ERV) -5 % -6.500 89.600
Tokésitési rata (Cap rate) 25bp -4.400 91.700
Tokésltési rata (Cap rate) -25 bp 4.700 100.800
Becsiilt épitési koltségek 5% -1.700 94.400
Becsiilt épitési koltségek 5% 1.700 97.800

Az Gsszehasonlité modszerrel értékelt befektetési céli telkek piaci értéke és a jelentés nem megfigyelheté bemeneti

érték kozti 6sszefliggést 2025. december 31.-re az alabbi tabla mutatja be:

Jelentés nem megfigyetheté Bemeneti Becsiilt piaci érték
bemeneti érték érték valtozas Véltozas hatésa a valtozast kovetéen
Osszehasonlité ar 5% 1.009 21.189
Osszehasonlité ar 5% -1.009 19.171

18.

ADOTT ELOLEGEK, HALASZTOTT RAFORDITASOK ES EGYEB KOVETELESEK
2025. december 31.

2024. december 31.

Beruhazésra adott elélegek (" 10.938 4.930
Szolgaltatasokra adott elélegek 0 0
Halasztott raforditasok 193 196
Kapcsolt kovetelések (26) 185.011 185.203
Egyéb kovetelések 374 389
Osszesen 196.516 190.718

) A beruhézésra adott elélegek a Center Point 3 épitésével kapcsolatosak.
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19. SZARMAZEKOS UGYLETEK

A Csoport kamatlabkockazatainak fedezésére szarmazékos pénzigyi instrumentumokat, példaul
kamatcsereligyleteket (,IRS”) és kamatplafont (,CAP") hasznal. Az ilyen szarmazékos pénziigyi instrumentumokat
kezdetben a szarmazékos Ugyletek megkotésének napjan valds éniéken jeleniti meg, és a késdbbiekben valds
értéken érntékeli Gjra. Amennyiben a valés érték pozitiv, a szarmazékos Ugyletek pénzigyi eszkézként kerlilnek
kimutatasra, amennyiben pedig negativ, pénzligyi kotelezettségekként.

A fedezeti elszamolas szempontjabdl a szarmazékos {igyletek akkor min&siilnek cash flow fedezeti ligyletnek, ha a
pénzaramok ingadozasénak val6 kitettséget fedezik, amely vagy egy kimutatott eszk6zhdz vagy kotelezettséghez
kapcsolédd konkrét kockazathoz, vagy egy nagy valoszinliséggel elére jelzett tranzakciéhoz, vagy egy ki nem
mutatott biztos kotelezettségvallalas devizakockazatdhoz kdthetd.

A fedezeti kapcsolat kezdetekor a Csoport hivatalosan kijeldli és dokumentalja azt a fedezeti kapcsolatot, amelyre a
fedezeti elszamolast alkalmazni kivanja, valamint a szarmazékos ligyletre vonatkozdé kockazatkezelési célt és
stratégiat.

A fedezeti instrumentumon keletkez6 nyereség vagy veszteség hatékony hanyada az egyéb atfogo jovedelemben,
a cash flow fedezeti tartalékban, mig a nem hatékony hanyad azonnal a j6vedelmi kimutatasban keril
megjelenitésre. A cash flow fedezeti tartalékot a fedezeti instrumentumon keletkezett halmozott nyereség vagy
veszteség és a fedezett tétel valos értékében bekovetkezelt halmozott valtozas kézil az alacsonyabbhoz igazitjak.

A kétdevizas kamatlabcsere, kamatcsereligyletek és kamatplafon szerzédések valds értékének meghatarozasa
diszkontalt cash flow modszerrel, megfigyelhetd bementi értékek fethasznalasaval térténik. (2. szintii valds érték
hierarchia). A szarmazékos Ugyletek valds értékének meghatarozashoz hasznalt bemeneti értékek nyilvanosan
elérhet6 informacidk alapjan keriilnek meghatarozasra.

A Csoport rendelkezik olyan eszkdzokkel (kamatlébcsere-, kamatplafon-, és kétdevizas kamatlabcsere-tgyletekkel),
amelyek fedezik a kamatldbak és a devizaarfolyamok ingadozasabdl eredd kockazatokal. Az eszk6zék 1-8 éves
futamiddre fedezik a hitelek és kotvények kamatat.

A szarmazékos lgyletek a pénziigyi kimutatasokban az alabbiak szerint szerepelnek:
2025. december 31.  2024. december 31.

Befektetett eszkdzdk 154 166
Forgdeszkdzok 0 499
Hosszu lejaratu kotelezettségek -19.184 -34.161
Valés érték az év végén -19.030 -33.496

A szarmazékos Ugyletek mozgdsa a 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével végztditt évekre a
kovetkezdképpen alakult:

2025. december 31. 2024. december 31.

Valés érték az év elején -33.496 -14.167
Egyéb atfogo jovedelemben elszamolt’ -4.512 -8.397
Eredménykimutatasban elszamolt? 18.978 -10.334
Kivezetés® 0 -5
Valés érték az év végén -19.030 -33.496

() A valtozas féként az IRS-instrumentumokhoz kapesol6dé kolesonok atériskelésének tudhatd be.
{2 Ez az eredmény f6ként a forintban nominalt kétvények arfolyam-kiildnbzetét ellensityozta.
) GTC Magyarorszag Zrt. eladta a Kompakt Land Kft-ben lévé 100% részesedését (9. meqaieayzés)

A 2025. december 31-i és 2024. december 31-i szarmazékos Ugyletek foként kamatlabcsere- és kétdevizas
kamatlabcsere-ligyletekbé! alinak.

Eszkoz Ertékelés Kamatlab tartomany  Deviza arfolyam SWAP
CCIRS (BUBOR/HUF) Valos érték 0,93% - 0,99% 360,33 — 367,66
IRS (EURIBOR 3M) Valds érték -0,32% — -0,08% N/A
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Valés érték

Névleges Pénz- 2025.

Eszkdz Tipus

Névieges Pénz-

Valés érték
2024,

Osszeg NeM  Jecember 31. Osszeg nem december 31.
CCIRS .
(BUBOR/HUF) Koétveny 59.400 HUFm -19.184 59.400 HUFm -34.161
IRS .
(EURIBOR 3M) Hitel 21 €m 154 263 €m 665
Valés érték -19.030 -33.496

Szarmazékos ligyletekkel kapcsolatos tovabbi informaciokat lasd a 27. megjegyzésben.

20. PENZESZKOZOK ES PENZESZKOZ-EGYENERTEKESEK

A pénzeszkozok alatt a bankszamlan 1év6 pénzeszkozoket és készpénzt értjik. A bankszamlan lévé pénzeszkdzok
utan valtozé hozamu betéti kamatbevétel keletkezik. Egy minimélis 6sszeget leszamitva, a pénzeszkozdk tulnyomo

része bankszamlan lévo pénzeszkoz.

Minden pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek a Csoport altal szabadon felhasznélhatéak. A Csoport olyan
bankokkal tart kapcsolatot, melyek befektetési besorolasuk minimum eléri a BBB- besorolast.

A konszolidalt cash flow-ra vonatkozd kimutatdshoz az aldbbi tabla mutatja be a pénzeszkdzok és pénzeszkéz-

egyenérték tartalmat 2025. december 31.-re és 2024. december 31.-re:
2025. december 31.

2024. december 31.

Bankszamlén 1év6 pénzeszk6zok és készpénzek 30.860 8.319
Ertékesitésre tartott eszkdzok kozott kimutatott pénzeszkozok 0 1.806
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek az id6szak 30.860 10.125
végén i )

21. NEMIRANYITO TULAJDONOSOK RESZESEDESE

A Téarsasagnak 70%-0s részesedése volt a Szerbidban bejegyzett Glamp d.o.o Beograd (GTC X) tarsasagban, mig
a fennmaradé 30% felett az egyediili részvényes, a GTC S.A rendelkezett. Ertékesités okan mindkét fél részesedése

2025 folyaman megsziint.

A nem iranyité tulajdonos részesedéséhez kapcsolddoé jelentds vallalat pénzigyi kimutatasa targyévben és az el6z26

évben a kdvetkezé:

2025

Befektetett eszk6zok

Forgdeszkdzok

Eszkodzdk dsszesen

Sajat toke

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek

Sajat téke és kotelezettség dsszesen

[T — = I - A - - I -

Bevétel

Adédzott eredmény

Targyévi egyéb atfogd jdvedelem

Nem iranyité tulajdonosok részesedése
a sajat tékében

Nem irdnyito tulajdonosok részesedése
a targyévi eredménybdt

o O oo

Nem iranyito tulajdonosok altal és részére kolcsonfolydsitas nem tortént.

29

2024

0
55.830
55.830
20.308

5.961
29.561
55.830

3.698
2.920
-415

6.093
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A nem iranyitd tulajdonosok részesedésének mozgasa a 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével
végz6dott évekre a kovetkezdképpen alakult:

2025. december 31. 2024. december 31.

Egyenleg az év elején 6.093 5.341
Részesedés értékesités utdni kivezetés -7.303 0]
Részesedés szerzés utani bekeriilés 0 0
|d6szakra juto egyéb atfogé nyereség 0 -125
Targyévi nyereség 1.210 877
Egyenleg az év végén 0 6.093

22. SZALLITOI KOTELEZETTSEGEK ES CELTARTALEKOK
2025. december 31. 2024. december 31.

Szallit6 kotelezettségek 2.001 1.780
Beruhazasi szallitdi kotelezettségek 10.778 9.792
Kapcsolt kotetezettségek (24. megjeqyzés) 14.858 279
Egyéb rovid lejaratu kételezettségek 3.880 132
Osszesen 31.517 11.983

23. HOSSZU LEJARATU HITELEK

A pénzugyi kotelezettséget kezdetben valds értéken, a hitelek és kdlcséndk, valamint a kételezettségek esetében a
kozvetlentl hozzarendelhetd tranzakcids kéitségektdl mentes értéken jelenitik meg.

A kezdeti bekeriilést kévetten a hosszu lejarati hiteleket amortizalt bekeriilési értéken tartjuk nyilvan, melyet az
effektiv kamatlab médszerrel hatarozunk meg.

Hosszu lejaratu hitelek a kovetkezé pénznemekben lettek megjelenitve, és hosszu- és rovid lejaratd részei az
alabbiak szerint oszlanak meg:

Hitel

Hosszu lejarati rész pénzneme 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 (Vaci Greens D) EUR 0 21.438
GTC 2030/A kétvény (HUO000360102) EUR 102.750 96.564
GTC 2031/A kétvény (HU0000360284) EUR 51.375 48.282
Halasztott hitelfelvételi koltségek EUR -22.771 -1.568

192.409 234.597
Rvid lejératy rész pénm':::f; 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 (Vaci Greens D) EUR 21.438 750
GTC 2030/A kotvény (HU0000360102) EUR 372 72
GTC 2031/A kétvény (HU0000360284) EUR 535 397

26.329 5.956
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A banki hitelek biztositékaként a bankok az eszk6zok felett jelzalogjoggal és biztonsagi letéttel rendelkeznek, a
kapcsolddo kintlévdségek és biztositasi jogok engedményezése mellett.

A bankokkal kotétt finanszirozdsi szerz6désekben a Csoport vallalja, hogy betart bizonyos, a széban forgd
szerzédésekben felsorolt hitel kovenansokat. A legfébb kovenansok a kévetkezdk: a projektet birtoklé tarsasagban
egy bizonyos hitelfedezeti arany (LTV) és addssagszolgalati fedezeti mutaté (DSCR) fenntartasa

23. HOSSZU LEJARATU HITELEK (FOLYTATAS)

Ezen felil lényegében mindegyik, a hitelezd altal finanszirozott befektetési célu ingatlan és épités alatt allé
befektetési céll ingatlan zalogositasra kerlilt a bankoktdl felvett hosszu lejarata hitelek biztositasara. Eltéré
rendelkezés hianyaban a zdlogba adott eszk6zok valds értéke meghaladja a kapcsolodé hitelek konyv szerinti
értékét.

Minden bankhitel euréban, a GTC 2030/A és GTC 2031/A kotvénykotelezettség pedig forintban denominalt. Az NKP
kétvények esetében a kezdeti valds énték eltért a tranzakcids artél. A kiildnbozetet a Csoport a kétvények amortizalt
bekerilésének részeként, a ,Hossz( lejaratl kételezettségek" soron mutatja be. 2025. december 31-én az
eredményben még el nem szamolt killénbdzet 109 ezer eurd (2024: 109 ezer eurd).

2025. december 31.-én a Csoport megfelel kdtvényekkel kapcsolatos Informaciés Dokumentumban foglalt pénziigyi
kovendnsokkal. Banki hitelszerz6dések esetén is kovenans megfelelések voltak a 2025-0s pénziigyi évben,
minimdlis hataratiépés el6fordult, de az azokra elére képzet elkiilonitett fedezet és waiver-ek megfeleléen kezelték
a helyzetet,

Tovabbi informaciokat lasd a 27. megjegyzésben.

A hosszu lejaratu hitelek és kétvények mozgasa a 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével végzédott
évekre a kovetkezbképpen alakult:
2025. december 31.  2024. december 31.

Egyenleg az év elején 240.553 417.768
Lehivasok és kdtvénykibocsatas - 0
Torlesztések -10.328 -5.634
Kamatfizetések -7.241 -11.984
Elhatarolt kamatok valtozasa 7.241 11.298
Elhatérolt hitelkditségek valtozasa 142 233
Atsorolas értékesités miatt - -24.835
Kivezetés - -135.959
Arfolyamkiilonbozet -11.621 -10.334
Egyenleg az év végén 218.738 240.553

Finanszirozasi tevékenységbdl a Tarsasagnak nem keletkezett kapcsolt vallalkozasi hitelbdl szarmazd bevétele sem
2025-ben, sem 2024-ben.
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24. TRANZAKCIOK KAPCSOLT FELEKKEL

N

A Tarsasag szamos Ugyletet kétott kapcsolt feleivel. Valamennyi kapcsolit felekkel folytatott {igylet a szokasos

uzletmenet mellett a szokasos piaci feltételek mellett torténik.

(a) Kapcsolt felekkel bonyolitott jelent8s iigyletek

A 2025. december 31-én végzddd évben a kapcsolt felekkel folytatott jelentdsebb tranzakciok a kévetkezdk voltak:

lgazgatasi dijpevétel (V
Altalanos kéltségek
Pénziigyi miveletek bevétele

A végsé ellendrzést T Egyediili
ggakorlé fél attal A Eggedull rész?/‘e!nyes
ellendrzétt vallalat roszvenyes lednyvalialatai
0 0 866

0 0 145

0 651 27.446

0 5.772 15.518

Pénziigyi miiveletek koltsége

(" Az igazgatasi dijbevételek a Csoport konszolidacijaba be nem vont, GTC S.A. magyarorszagi lednyvallalatitd! befolyt bevételeket

tartalmazza.

A 2024. december 31-én végzddod évben a kapcsolt felekkel folytatott jelentdsebb tranzakcidk a kovetkezok voltak:

A végso ellendrzést - Egyediili

9383(0['!6 fé! altal résEz%‘é?\?,:g ’rész’?l‘egnyes.

ellenérzott vallalat leanyvallalatai

Igazgatasi dijbevétel @ 0 0 357
Szolgéltatasi dijbevétel 0 0 127
Altalanos koltségek 0 0 511
Pénziigyi miiveletek bevétele 0 220 20.050
Pénziigyi miiveletek koltsége 0 4.434 13.560

() szolgaltatasi dijbevétel a legmagasabb szintii befolydssal biré fé! altal ellenérzott tarsasaggal kotott béreti garancidhoz kapcsolédé

bevételek.

@ Az igazgatési dijpevételek a Csoport konszolidaciéjdba be nem vont, GTC S.A. magyarorszagi lednyvéllalatitél befolyt bevételeket

tartalmazza.

(b) Kapcsolt felekkel kapcsolatos egyenlegek
A kapcsolt felek egyenlege a kovetkezd volt 2025. december 31-én:

A végso ellendrzést - Egyediili

geakorlé fél altal résEzS\%f\d:Isl rész?/)ényes

ellenérzétt vallalat y leanyvallalatai

Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsén 0 51.931 538.757

Vevikdvetelések 0 185.011 0

K_gpc§o|} felekté! kapott hosszu lejaratu 0 169.967 501.613
kolcsénok

SzAllitéi kételezettségek és céltartalékok 0 0 0

Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 0 0 0
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24. TRANZAKCIOK KAPCSOLT FELEKKEL (FOLYTATAS)

A kapcsolt felek egyenlege a kdvetkez6 volt 2024. december 31-én:

A végso ellendrzést Egyediili Egyediili

gyakorlo fél éltal részvényes részvényes

ellendrzott vallalat lednyvallalatai

Kapcsolt feleknek nyuijtott kélcsén 0 185.203 0

Veviékovetelések o] 163.034 504.496
Kapcsolt felektd! kapott hosszu lejaratu

kdlcsdndk

0 252 27

Szallit6i kotelezetiségek és céltartalékok 500 0 0

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 185.203 o]

A kapcsolt feleknek nyujtott és kapcsolt felektél kapott kélcsondk fedezet nélkiliek, és az elhatarolt
kamatkoveteléssel, illetve kamatokkotelezettséggel egyitt kerilnek bemutatasra mindkét pénzigyi évben.

(c) Vezetd testiiletek tagjaival kapcsolatos iigyletek

A Tarsasag igazgatosaganak tagjai részére 10 ezer eurd juttatas kerdlt megfizetésre 2025. december 31.-re végz6dd
Ozleti évben (2024 december 31.-re végzddd lizleti évben 46 ezer eurd). Ezen fellil 2025-ben 0 db, mig 2024-ben O
db részvény alapu juttatast szolgaltak meg. A juttatdsok valds értéke nulla értékl volt a pénziigyi kimutatasok
fordulonapjan.

A Tarsasag igazgatdsaganak tagjaival a fentieken kiviili tigylet nem merdlt fel.

25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES

A Csoport f6 pénzugyi instrumentumai a banki és részvényesi kolcsonok, vallalati kotvények, szarmazékos Gigyletek,
a szallitéi kotelezettségek eés egyéb hosszu lejarati pénzigyi kotelezettségek. Ezen pénziigyi instrumentumok 6
célja a Csoport mikodésének finanszirozasa. A Csoport kilonféle pénziigyi eszkdzékkel rendelkezik, mint példaul
vevbkovetelések, nyujtott kdlcsonok, szarmazékos Ugyletek, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértések, valamint
révid lejaratt betétek. A Csoport amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott pénziigyi eszkbzei kozé tartoznak a
vevobkovetelések, a kapcsolt feleknek nydijtott kdlcsondk, valamint a pénzeszkdzék és pénzeszkdz-egyenértékesek.

A Csoport pénzlgyi instrumentumaibdl adddé f6 kockazatok a kamatlabkockazat, a likviditasi kockazat, az
arfolyamkockazat és a hitelezési kockazat.

(a) Kamatiabkockédzat

A kamatlabkockazat annak kockazata, hogy egy pénziigyi instrumentum valds éniéke vagy j6vébeni cash flow-i a
piaci kamatldbak valtozasa miatt ingadozni fognak. A Csoport valtozé kamatozast hosszu lejaratu hiteleire és nyuijtott
kélcsoneire all fenn ilyen kamatkockazat.

A Csoport hitelkotelezettségei valtozé és rogzitett kamatozasu hitelekbét alinak. A kamatkockazat kéltséghatékony
kezelése érdekében a Csoport idérél idére kamatcseretgyletek, devizacsereugyleteket és kamatlab-opciokat kot.

A Csoport bankhitelei és kotvényei euréban vannak meghatdrozva, vagy devizacsere Ugylettel eurdra vannak
atvaltva.

2025. december 31-én a Csoport hosszu lejaratd hiteleinek és kdtvényeinek 76%-a volt szarmazékos lgylettel
fedezve (2024. december 31-én — 69%).

2025-ben az EURIBOR 50 bazispontos emelése 1.235 ezer eurds addzés eldtti eredmeényvaltozast okozott volna
(2024-ban ez 289 ezer eurd addzas el6tti eredmeényt érintett volna).
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES (FOLYTATAS)

2025 szeptemberében a vallalat kotvénytulajdonosai jovahagytak a GTC 2030/A és a GTC 2031/A
kétvénysorozatokra vonatkozé szabdlyok mddositasat. A f& valtozds a lemindsitett hitelmindsités javitasara
rendelkezésre allo idd lerdviditése volt. Példaul, ha a kétvények a B+ mindsités alad sillyednek, a vallalatnak
mostantdl 18 hénapja lesz a helyredllitasra a 24 helyett. Ha a min&sités CCC-re esik, a vallalatnak egy éve lesz arra,
hogy legalabb B- szintre emelje, és tovabbi hat hénapja arra, hogy B+ szintre emelje. Ez felvaltotta a régebbi
szabalyt, amely elbirta, hogy a kotvényeket a CCC minbtsitéstdl szamitott 90 napon belil vissza kellett valtani.

Az uj feltételek szigoribb korlatozasokat vezettek be arra vonatkozéan is, hogy a kotvények mennyi ideig
maradhatnak alacsonyabb mintsitésben. A B+ alatti mindsitések legfeljebb két évig maradhattak fenn, mig az SD
vagy D min&sitések csak 30 napig. Ha a vallalat nem javitja a mindsitést ezen idékereteken beliil, akkor 30 napon
belul vissza kell valtania a kétvényeket. 2025. december 31-én a koétvények mindsitése B volt.

(b) Arfolyamkockdzat

A Csoport, a Csoport ledanyvallalatainak funkcionalis pénznemétél eltéré pénznemben is kot tranzakcidkat. Ezért gy
fedezi az arfolyamkockazatot, hogy a bevételek és kiadasok pénzaramainak devizanemeit 6sszehangolja. Ez a
Csoport fedezeti elszamolasi politikdjanak lényeges eleme.

A Tarsasag befektetéseinek eredményeként a Tarsasag pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasat és jovedelemre
vonatkozé kimutatasat befolyasolhatjadk a HUF/EUR arfolyamok véltozasai. Az aldbbi tablazat az addzas elétti
eredmény devizaarfolyam-véitozasok miatti érzékenységét mutatja be (adatok ezer eurdban):

2025 2024
HUF/EUR HUF/EUR

+10% +5% -5% -10% +10% +5% -6% -10%
34 17 -17 -34 9 4 -4 -9

A forintban denominalt kétvénykotelezettségekre nincs a Tarsasagnak arfolyamkockazata, tekintettel arra, hogy
telies mértékben fedezettel vannak ellatva. Mas devizanemen, vagy mas pénziigyi kimutatas soron nincs jelentds
arfolyamkockazata a Tarsasagnak.

(c) Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak kockazata, hogy a pénzigyi instrumentumok szerzédésben allé partnere nem tesz
eleget kotelezettségének. E kockazat kezelése érdekében a Csoport rendszeresen felméri Ugyfelei fizetdképességét.
A Csoport nem szamit arra, hogy a szerz6dd felek nem teljesitik kételezettségeiket. A Csoportnak nincs jelentds
hitelezésikockazat-koncentracidja egyetlen partnerre vagy a Csoport szerz6do feleire sem.

A veviékovetelesek és egyeb olyan kovetelések tekintetében, amelyek nem keriiltek leirasra és nem esedékesek, a
forduldnapon nincs arra utald jel, hogy azok ne teljesitenék fizetési kotelezettségeiket. A forduldnapon nem
rendelkeziink lényeges értékvesztett kovetelésekkel.

A Csoport egyéb pénzigyi eszkdzeibdl — amelyek pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesekbdl, valamint
lekotott betétekbd! alinak — hitelezési kackdazatot tekintve a Csoport hitelezési kockazat kitettsége megegyezik ezen
pénzigyi instrumentumok kényv szerinti értékével.

A hitelezési kockazatnak valé maximalis kitettség a forduldnapon a teljes bemutatott 6sszeg.

A mérlegfordulénapokon nincsenek olyan Iényeges pénziigyi eszkdzok, amelyek lejartak vagy leirasra kerdiltek.
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25. PENZUGYIKOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES (FOLYTATAS)

(d) Likviditasi kockdzat

A Csoport 2025. december 31-én 30.860 ezer eurdé értékben rendelkezik pénzeszkdzokkel és pénzeszkodz-
egyenértékesekkel (az IFRS-ben meghatarozottak szerint). A fentiek szerint a Csoport térekszikhatékonyan kezelni
minden kotelezettségét, és folyamatosan feliilvizsgalja finanszirozasi terveit az aldbbiakkal kapcsolatban:

(i) meglévd ingatianportfolié adéssagszolgalata,
(i) beruhazasi raforditasok és
(iii) a kereskedelmi ingatlanok fejlesztése.
Az ilyen finanszirozas forrdsa a rendelkezésre allé pénzeszkozok, a tevékenységbdl szarmazéd bevételek, az

eszkodzok értékesitése és a hitelek refinanszirozasa. Az lgazgatésag ugy véli, hogy jeleniegi feltételezései alapjan a
Csoport legalabb a kovetkez$ 12 hénapban minden révid lejaratd kotelezettségét teljesiteni tudja.

A hosszl lejaratd bankhitelek hosszU lejaratu részének toérlesztése — nem diszkontélt értéken — az aldbbiak szerint
alakul;

2025. december 31. 2024. december 31.
1év 29.254 11.491
2 év 7.672 31.670
3év 7.760 19.844
4 év 7.783 24.579
5 év 110.522 24.369
5 éven tul 96.828 164.010
Osszesen 259.819 275.963

A fenti torlesztési tablazat nem tartalmazza a szarmazékos Ugyletek valds értékét. A Csoport szarmazékos
ugyleteket kotésével kezeli a vaitoz6 kamatlab-kockazatok jelentts részét. A Vezetdség tervezi a lejaro hitelek egy
részének (jra-finanszirozasat.

A szarmazékos Ugyletek hosszu lejaratd részének torlesztése — nem diszkontalt értéken — az alabbiak szerint alakul:

2025, december 31. 2024, december 31.
1-5 év 0 0
5 éven tul 19.184 34.161
Osszesen 19.184 34,161

A szarmazékos Ugyletekkel kapcsolatos kotelezettségek a mérlegforduldnapot kovetd 7-8 év mulva jarnak le. A
kapcsolt felektdl kapott kélcsondk jellemzden 5 éves lejarattal birnak, de lehetéség van azok meghosszabbitasara.

A révid lejarati pénzigyi kotelezettségek lejaratai 2025. december 31.-ben az aldbbiak szerint alakultak:

Osszesen Lejart Hon:;gllni 1-3hénap  3-12 hénap
Szallitoi kételezettségek és
céltartalékok 31.517 28.458 3.059 - -
Hosszu lejarata hitelek rovid
lejaratu része 26.329 - - 6.355 19.974
Nyereségado : ) )
kotelezettségek L L)
Egyéb 1 2.416 - 408 680 1.327
Osszesen 60.437 28.458 3.467 7.036 21.477

1 Magéba foglalja az AFA kotelezettségek, a Bérldi letéteket, a Szarmazékos (igyleteket rovid lejarata kotelezetiségét és a Lizingkolelezettség
rovid lejarata részét.
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25, PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES (FOLYTATAS)

A rovid lejarati pénziigyi kotelezettségek lejaratai 2024. december 31.-ben az alabbiak szerint alakultak:

Osszesen Lejart Hon:g?jﬁ 1-3hénap  3-12 hénap
SzAllitoi kotelezettségek és
céhtartalékok 11.983 0 9.010 2.120 853
Hossz0 lejarata hitelek révid
lejaratu része 5.956 0 0 1.753 4.203
Nyereségado
kotelezettségek - Y 0 2 e
Egyéb 923 0 214 198 511
Osszesen 18.954 0 9.224 4.071 5.659

' Magdba foglalja az AFA kételezettségek, a Bérldi letéteket, a Szarmazékos Ugyleteket rovid lejaratu kdtelezettségét és a LizingkStelezetiség
révid lejarati részét.

(e) Piaci értékelés

2025. december 31-én az dsszes bankhitel 100%-a véltoz6 kamatozasu volt (2024. december 31-én 100%). 2025.
december 31-én azonban a bankhitelek 74%-a szarmazékos ligylettel fedezve volt (2024. december 31-én 69%-a).
Mind 2025. december 31.-én, mind 2024. december 31.-én a kétvények 100%-a szarmazékos ligylettel fedezve volt.

A kapcsolt felektd| nyuijtott/kapott kélcsdnokkel kapcsolatos informécickat a 24. megjegyzések tartalmazza.
Valamennyi pénziigyi eszkdz/kételezettség valds értéke a konyv szerinti értékikhdz kozelit.

A befektetési célu ingatlan valds értékét lasd a 17. megjegyzésekben.

Valés érték hierarchia

A Csoport 2025. december 31-én és 2024. december 31-én tobb szarmazékos terméket is valés értéken mutatott ki
a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasaban. A Csoport a kovetkezd hierarchiat alkalmazza a pénzigyi
instrumentumok valés értékének értékelési technikaval torténé meghatarozdsahoz és kézzétételéhez:

> 1. szint: azonos eszkdzok vagy kotelezettségek jegyzett (kiigazitatian) arai az aktiv piacokon,

» 2. szint: egyéb technikak, amelyeknél minden olyan bemeneti érték megfigyelhets, amely jelentds
hatassal van a nyilvantartott valés értékre, akar kdzvetlendl, akar kozvetve,

» 3. szint: olyan technikédk, amelyek olyan bemeneti értékeket hasznainak, amelyek jelentés hatassal
vannak a nyilvantartott valos értékre, és amelyek nem megfigyelhetd piaci adatokon alapulnak.

A szarmazékos Ugyletek értékelése 2. szintii valds értéken t6rténd értékelésnek mindsil. A 2025. december 31.-én
és 2024. december 31.-én zarult évek soran nem tértént atcsoportositds a pénzigyi instrumentumok 1., 2. és 3.
szintii valds értéken tonénd értékelése kozott.

() Arazési kockdzat

A Csoport ki van téve azon ingatlanpiacok ingadozasainak, ahol miikédik. Ezek hatassal lehetnek a Csoport
eredményére (a piaci bérleti dijak valtozasa és a bérelt ingatianok kihasznaltsaga miatt).

A tovabbi kockdzatokat a 2025. december 31-i vezetdségi jelentés ismerteti.
(g) T6kekezelés

A Csoport tokekezelésének elsédleges célja a miikodés és értéknovekedés biztositasa, a toke korlltekintd
gazddlkodasa és az optimalis tékemegfelelési aranyok fenntartasa mellett az Uzleti tevékenység tamogatasa és a
részvényesi ériék maximalizaldsa érdekében.

A Csoport kezeli tkeszerkezetét és hozzaigazitia a dinamikus gazdasagi kérilményekhez. A Csoport a
t6keszerkezet megfigyelése mellett dont a tékeattételi politikardl, a hitelfelvételrél és -torlesztésrdl, a befektetésrol
vagy eszkozeladasrdl, az osztalékpolitikarol és szilkség esetén a tékeemelésrdl.
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25. PENZUGYI KOCKAZATKEZELES ES TOKEZELES (FOLYTATAS)

A 2025. december 31-ével és 2024. december 31-ével zaruit években nem tortént valtozas a tdékekezelési célokban,
a politikakban vagy a folyamatokban.

A Csoport figyelemmel kiséri a tokeattételi mutatéit, amely a Csoport brutté addssagallomanya csokkentve
pénzeszkozokkel és betétekkel, osztva a befektetési célu ingatlanok valds értékével. A Csoport hosszi tava
stratégiaja a hitel/eszk6z aranymutatd (,LTV") 40 szazalékos szinten tartasa.

(h) Bérleti megéllapodédsok

A befektetési céll ingatlanok operativ lizing keretében kerliinek bérbeadasra a bérldknek, havi bérleti dijjal.
Amennyiben a hitelezési kockazat csokkentése érdekében szikségesnek itéli, a Csoport bankgaranciat kér a lizing
futamideje alatt. A Csoport ki van téve az ingatlanok maradvanyértékének valtozasainak a jelenlegi bérleti
szerzbdések lejartakor.

A Csoportot terhelé maradvanyérték kockazatot az ingatlanportfélié aktiv menedzselése mérsékii azzal a céllai, hogy
optimalizalja a bérl6i osszetételt annak érdekében, hogy:

P a lehet6 leghosszabb stlyozott atlagos lizing futamidét érje el;
> minimalizalja az Uresedési ratat minden ingatlanban; és
» minimalizélja a magas hitelmindsitéssel biré bérlék tavozasat.

26. KOTELEZETTSEGVALLALASOK

A Csoportnak 2025. december 31-én 17,5 millid euré (2024. december 31-én 22,8 millié eurd) dsszeqi,
meghatarozott idépont nélkiili, jovébeli beruhazassal kapcsolatos szerzddéses kotelezettségvallaldsa volt. Ezeket a
kotelezetiségvallalasokat varhatéan a rendelkezésre allo pénzeszkdzokbél és finanszirozasi lehetéségekbdl, egyéb
kilsd finanszirozasbél vagy a mar megkotott és a még megkotendd éntékesitési megallapodasokbdl befolyd
pénzeszkozokbdl finanszirozza.

27. FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

A 2025. december 31-i forduldnapot kévetéen, de a konszolidalt pénzigyi kimutatasok jdvahagyasat megelézéen a
kévetkezé nem mddosité fordulonapot kdvets eseményekre kerllt sor:

2026 marciusaban lezarult a kibocsatd helyettesitése (Issuer Substitution), valamint a Csoport sikeresen befejezte a
SUN koétvények visszavasarlasat (részletek az 9. megjegyzésben). A tranzakcié lezarasat kévetéen az tjonnan
fenndallo kotvénykotelezettségek biztositékdul a Csoport mintegy 762 millid EUR becsiilt éntékii eszkdzallomanya
szolgal (2025. junius 30-i becsilt érték), tovabba zalogjog kertilt alapitasra a Galeria Pétnocna bevasarlékdzpontot
birtoklo gazdasagi tarsasagban fennallé részesedéseken, tovabba bankszamlakon és koveteléseken. E biztositékok
a fordulénapon még nem alltak fenn.

2026. marcius 30-an a Globe Office Investments Kit. hitelkeret-szerzédést kotott a K&H Bank Zrt.-vel, amely a
korabban az Erste Banknal fennalid hitel refinanszirozasat szolgalja. A szerzédés alapjan a Tarsasag legfeljebb 28
millié EUR 6sszegli hitelkeretre jogosult, a hitel lejarata 2031. marcius 31.

A fenti események nem igényeltek médositast a 2025. december 31-ére vonatkozé konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban.
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28. A MAGYAR SZAMVITELI TORVENY SZERINTI KOZZETETELI KOTELEZETTSEG
(a) Kbénywvizsgalat

A Csoport kénywvizsgaldja a PwC Koényvvizsgdld Kit., az alairé kényvvizsgalé pedig Mészaros Balazs. PwC
Kénywvizsgalé Kft. a pénzigyi kimutatasok koényvvizsgalatan kivil semmilyen szolgéltatast nem nydjtott a
Csoportnak.

A magyar szamviteli torvény 133. §-anak megfeleléen a pénzlgyi kimutatasok tartalmazzak a kényvvizsgalé vagy
konyvvizsgalé cég altal a konszolidalt pénzugyi kimutatasainak kételezd konyvvizsgalataért, valamint egyéb nem
kényvvizsgalati szolgaltatasokért a pénzigyi évre fizetett dijakat. A konyvvizsgaléd cég (PWC Konyvvizsgald Kft.) altal
a Csoport 2025. évi konszolidalt pénzugyi kimutatasaért felszamitott dija 69,6 ezer euro volt.

(b) A Felel6sségvallalasi nyilatkozatot alalr6 személyek

Neve Tisztsége Lakcime Edesanyja leanykori neve
Rencz Botond lgazgatésagitag 1125 Budapest, Istenhegyi Ut 76/8 Végh Edit
Orszagh Mihaly Igazgatésagitag 1014 Budapest, Disz tér 16. 2. em.7 Szabadka Marianna

(c) A vallalat ellenbrzésének bemutatdsa

A magyar szamviteli térvény 89. §-anak megfeleléen a pénzugyi kimutatasok tartalmazzak az egyes gazdasagi
tarsasagok nevének, székhelyének és szavazati szazalékanak tételes listajat, amelyekben a tarsasag tébbségi
ellendrzést gyakorol, a Ptk. rendelkezéseinek megfeleléen. Lasd a 8. megjegyzést.

(d) Kapcsolat

Vallalat neve: GTC Magyarorszag Ingatianfejleszté Zrt
Regisztralt cim: HU — 1138 Budapest, Népfurd6 utca 22. A torony. ép. 15. em.
Hivatalos weboldal: https://www.gtcgroup.com/en
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Statement of responsibility

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

L )

Felelésségvallalasi nyilatkozat

A GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zantkériien
Miikbdd Részvénytarsasag (“Tarsasag”) lgazgatésag

képviseletében:
Name Position Név Beosztas
Botond Rencz Member of the Board Rencz Botond lgazgatosagi tag
Mihaly Orszagh Member of the Board Orszagh Mihaly lgazgatosagi tag

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

(i) 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. méjus 13.

N

~ Botond Rencz
Member of the Board / Igazgatésagi tag

ezuton kijelenti, hogy legjobb tudomasa szerint:

() a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a
Tarsasag legjobb tudomasa szerint megfelel az
alkalmazandd szamviteli standardoknak, és az
éves eredmények megbizhaté és valoés képet
adnak a Tarsasag és leanyvéllalatai (a
Csoport)  eszkozeirdl, kotelezettségeird!,
pénzigyi helyzetérél és
eredménykimutatasarol; és

a konszolidalt vezetéségi és iizleti jelentése
megbizhaté képet ad a Tarsasag és
leanyvallalatai (a Csoport) helyzetérdl,
fejlédéseérdl és teljesitmenyérél, ismertetve a
fébb kockazatokat és bizonytalansagokat is.

(i)

~ A

Mihaly Orszagh
the Board / Igazgatésagi tag

Member



