Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statisztikai szamjel

01-09-663791
Cégjegyzékszam

CPI Hungary Investments Kft.

a vallalkozas megnevezése

1139 Budapest, Vaci ut 99-105 Balance Hall. 6. em.

2025. januar 1 - 2025. december 31.

a vallalkozas székhelye

A beszamolo id6szaka

Eves beszamolo

Signed by:

G Gercken Pityis 9
( "~

Signed by:

MAMer Ml

Keltezés:  2026. majus 28.
a vallalkozas vezetdje (képviseldje)



Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statisztikai szamjel

CPI Hungary Investments Kft.

Eves beszamold

2025. december 31.

adatok eFt-ban

MERLEGE
Té A tétel megnevezése El6z6 iddszak Targyiddszak

a b [ d

1 A. Befektetett eszkozok 44 373 313 43916 571
2 1. IMMATERIALIS JAVAK 3 496 2321
3 1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
4 2. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
5 3. Vagyoni értékii jogok 0 0
6 4. Szellemi termékek 3496 2321
7 5. Uzleti vagy cégérték 0 0
8 6. Immaterialis javakra adott elolegek 0 0
9 7. Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0
10 1. TARGYT ESZKOZOK 13 853 064 13 397 497
11 1. Ingatlanok és a kapcsolodd vagyoni értékii jogok 2122248 2186329
12 2. Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 420 266 442 293
13 3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 9 688 17377
14 4. Tenyészallatok 0 0
15 5. Beruhazasok, felujitisok 65751 8 140
16 6. Beruhazasokra adott elélegek 0 0
17 7. Targyi eszkozok értékhelyesbitése 11235111 10 743 358
18 1. BEFEKTETETT PENZUGYIT ESZKOZOK 30516 753 30516 753
19 1. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
20 2. Tartosan adott kdlcson kapcesolt vallalkozasban 30516 753 30516 753
21 3. Tartos jelentés tulajdoni részesedés 0 0
22 4. Tartosan adott kdlcson jelent6s tulajdoni részesedési viszonyban allo vallalkozasban 0 0
23 5. Egyéb tartds részesedés 0 0
24 6. Tartosan adott kolcson egyéb részesedési viszonyban allo vallalkozasban 0 0
25 7. Egyéb tartosan adott kdlcson 0 0
26 8. Tart6s hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
27 9. Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0
28 10. Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete 0 0
29 IV. HALASZTOTT ADOKOVETELES 0 0
31 B. Forgoeszkozok 4137193 469 547
31 1. KESZLETEK 0 0
32 1. Anyagok 0 0
33 2. Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
34 3. Novendék-, hizo- és egyéb allatok 0 0
35 4. Késztermékek 0 0
36 5. Aruk 0 0
37 6. Készletekre adott elélegek 0 0
38 11. KOVETELESEK 4137193 469 547
39 1. Kovetelések aruszéllitasbol és szol asbol (vevok) 171 825 69 678
40 2. Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben 3956010 398 738
41 3. Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évd vallalkozassal szemben 0 0
42 4. Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1év§ vallalkozassal szemben 0 0
43 5. Valtokovetelések 0 0
44 6. Egyéb kovetelések 9358 1131
45 7. Kovetelések értékelési kiil 0 0
46 8. Szarmazékos tigyletek pozitiv értékelési kiilonbozete 0 0
47 1II. ERTEKPAPIROK 0 0
48 1. Részesedés kapcsolt vallakozasban 0 0
49 2. Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
50 3. Egyéb részesedés 0 0
51 4. Sajat részvények, sajat iizletrészek 0 0
52 5. Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
53 6. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0
54 IV. PENZESZKOZOK. 0 0
55 1. Pénztar, csekkek 0 0
56 2. Bankbetétek 0 0
57 C. Aktiv idébeli elhataroldsok 225983 112191
58 1. Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 141 931 53 445
59 2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 84 052 58 746
60 3. Halasztott raforditasok 0 0
61 ESZKOZOK (AKTIVAK ) OSSZESEN 48 736 489 44 498 309

Signed by: Signed by:
G forclen Matyis 9 MUl (il
Keltezés:  2026. majus 28. L L

a vallalkozas vezetdje (képviselGje)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statisztikai szamjel

CPI Hungary Investments Kft.
Eves beszamold

2025. december 31.

adatok eFt-ban

MERLEGE
Té A A tétel megnevezése El6z6 iddszak Targyiddszak
a b [ d
62 D. Sajat _téke 16 560 942 12 168 283
63 1. JEGYZETT TOKE 553 000 553 000
64 Ebbdl: visszavasarolt tulajdonosi részesedés névértéken 0 0
65 1. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
66 1II. TOKETARTALEK 0 0
67 IV. EREDMENYTARTALEK 3451117 114 991
68 |V. LEKOTOTT TARTALEK 114 991 0
69 VI. ERTEKELESI TARTALEK 11235111 10 743 358
70 1. Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 11235111 10 743 358
71 2. Valés értékelés értékelési tartaléka 0 0
72 VII. ADOZOTT EREDMENY 1206 723 756 934
73 E. Céltartalékok 0 0
74 1. Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0
75 2. Céltartalék a jovobeni koltségekre 0 0
76 3. Egyéb céltartalék 0 0
77 F. Kotelezettségek 30 893 992 31107 564
78 I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
79 1. Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
80 2. Hatrasorolt kételezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal szemben 0 0
81 3. Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozassal szemben 0 0
82 4. Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodoval szemben 0 0
83 11. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 30512 035 30 503 054
84 1. Hosszu lejaratra kapott kolcsonok 0 0
85 2. Atvaltoztathato és atvaltozo kotvények 0 0
86 3. Tartozasok kétvénykibocsatasbol 30 000 000 30 000 000
87 4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0
88 5. Egyéb hosszu lejarati hitelek 0 0
89 6. Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
90 7. Tartos kotelezettségek jelentds tulajdonosi részesedési viszonyban 1év6 véllalkozasokkal szemben 0 0
91 8. Tartos kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évo vallalkozassal szemben 0 0
92 9. Egyéb hosszu lejarati kotel égek 512035 503 054
93 10. Halasztott adokotelezettség 0 0
94 11I. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK. 381957 604 510
95 1. Rovid lejarata kolesonok 0 0
96 Ebbdl: az atvéltoztathaté és atvaltozo kotvények 0 0
97 2. Rovid lejarata hitelek 0 0
98 3. Vevoktol kapott ellegek 0 0
99 4. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 258 868 249 049
100 5. Valtotartozasok 0 0
101 6. Rovid lejarata kotelezettségek kapcsolt vallalkozéassal szemben 22 084 271 380
102 7. Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé vallalkozasokkal szemben 0 0
103 8. Rovid lejaratu kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év§ vallalkozassal szemben 0 0
104 9. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 101 005 84 081
105 10. Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0
106 11. Szarmazékos tigyletek negativ értékelési kiilonbozete 0 0
107 G. Passziv idébeli elhatirolisok 1281 555 1222 462
108 1. Bevételek passziv idobeli elhataroldsa 909 721 792 465
109 2. Koltégek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 371 834 429 997
110 3. Halasztott bevételek 0 0
111 FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN 48 736 489 44 498 309
Signed by:

Keltezés:

2026. majus 28.

Signed by:
(_
L

OL MUl (s

a vallalkozas vezetje (képviselGje)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statisztikai szamjel

CPI Hungary Investments Kft.

Eves beszamold
EREDMENYKIMUTATASA
(sszkoltség eljarassal)

2025. december 31.
adatok eFt-ban

Tétel-szam A tétel megnevezése El6z6 iddszak Targyiddszak
a b [
1. Belfoldi értékesités netto arbevétele 2367697 2562 654
2. Exportértékesités netto arbevétele 0 0
1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (1.+2.) 2367 697 2562 654
3. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
4. Sajat el6allitisu eszkozok aktivalt értéke 0 0
11. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE (+3.+4.) 0 0
111 EGYEB BEVETELEK 15 415 238
111/ b, - ebbdl visszairt értékvesztés 0 0
5. Anyagkdltség 164 533
6. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 116 190 203 172
7. Egyéb szolgaltatasok értéke 19 482 19 558
8. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
9. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 883 643 1042 132
1V. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (5.46.+7.48.49.) 1019 479 1265 395
10. Bérkoltség 0 0
11. Személyi jellegii egyéb kifizetések 5807 2704
12. Bérjarulékok 494 902
V. SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK (10.+11.+12.) 6301 3606
VI. ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 355411 455 852
VII. EGYEB RAFORDITASOK 53 526 46 645
VILb. - ebbdl értékveszités 0 0
A. UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (L£IL+IL-IV.-V.-VL-VIL) 948 395 791 394
13. Kapott (jaro)osztalék és részesedés 0 0
Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
14. Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
15. Befektetett pii-i eszkdzokbol (értékp., kolesonokbol) szarmazo bevételek, arfnyereségek 0 0
Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
16. Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 858 042 784 253
Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott 858 042 784 253
17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 225710 97134
Ebbél: értékelési kiilonbozet 0 0
VIII. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI (13.+14.+15+16.+17.) 1083 752 881 387
18. Részesedésekbol szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
Ebb6l: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
19. Befektetett pii-i eszkdzokbol (értékp., kolesonokbol) szarmazo raford., arfolyamveszt. 0 0
Ebb6l: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
20. Fizetendé (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 678 900 707 971
Ebb6l: kapcsolt vallalkozasnak adott 3900 32971
21. Részesedések, értékpapirok, tartosan adott kolesonok, bankbetétek értékvesztése 0 0
22. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 6145 102 572
Ebbél: értékelési kiilonbozet 0 0
IX. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI (18.+19.+20.421.422.) 685 045 810 543
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIIL.-IX.) 398 707 70 844
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 1347102 862 238
X. Adofizetési kotelezettség 140 379 105 304
X/1. Halasztott adokiilonbozet (£) 0 0
D. ADOZOTT EREDMENY (+C.-X.+X/1.) 1206 723 756 934
Signed by: Signed by:
Keltezés:  2026. majus 28. L

a vallalkozas vezetdje (képviselGje)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statistical code

01-09-663791
Company registration number

CPI Hungary Investments Kft. name of the company

1139 Budapest, Vaci ut 99-105 Balance Hall. 6. em. seat of the company

1 January 2025 - 31 December 2025 period of the report

Annual Report

igned by: Signed by:
(—Slgne y
9 Gorolom Mityis S MAler Mtila
AN e

Date: 28 May 2026
Manager (executive officer)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statistical code

CPI Hungary Investments Kft.
Annual Report
Balance Sheet

31 December 2025
THUF

Keltezés:

28 May 2026

(—Signed by:

Item nr Item name Previous period Current period
a b [ d
1 A. Fixed assets 44 373 313 43916 571
2 1. Intangible assets 3496 2321
3 Capitalised value of formation/ restructuring expenses 0 0
4 Capitalised value of research and development 0 0
5 Concessions, licenses and similar rights 0 0
6 Intellectual property products 3496 2321
7 Goodwill 0 0
8 Advances and payments on account in respect of tangible assets 0 0
9 Adjusted value of intangible assets 0 0
10 11. Tangible assets 13 853 064 13 397 497
11 Land and buildings and rights to immovables 2122248 2186329
12 Plant and machinery, vehicles 420 266 442293
13 Other fixtures and fittings, tools and equipment, vehicles 9 688 17377
14 Breeding stock 0 0
15 Assets in the course of construction 65751 8 140
16 Payments on account and tangible assets in the course of construction 0 0
17 Adjusted value of tangible assets 11235111 10 743 358
18 111 Financial investments 30516753 30516753
19 Long-term participations in affiliated companies 0 0
20 Long-term loans to affiliated companies 30516 753 30516 753
21 Long-term major participating interests 0 0
22 Long-term loans to companies linked by virtue of major participating interests 0 0
23 Other long-term participations 0 0
24 Long-term loans to other companies linked by virtue of participating interests 0 0
25 Other long-term loans 0 0
26 Long-term debt securities 0 0
27 Adjusted value of financial investmnents 0 0
28 Value margin of financial investments 0 0
29 IV. Deferred tax assets 0 0
30 B. Current assets 4137193 469 547
31 1. Stocks 0 0
32 Raw materials and consumables 0 0
33 Work in progress and intermediate goods 0 0
34 Rearing animals, hogs and other livestock 0 0
35 Finished products 0 0
36 Goods 0 0
37 Payments on account for inventories 0 0
38 11. Debtors 4137193 469 547
39 Trade debtors 171 825 69 678
40 Amounts owed by affiliated companies 3956010 398 738
41 Amounts owed by comp. with which the comp. is linked by virtue of major participating int. 0 0
42 Receivables from other companies linked by virtue of participating i 0 0
43 Notes receivable 0 0
44 Other debtors 9358 1131
45 Valuation margin of receivables 0 0
46 Valuation margin of derivative instruments 0 0
47 1II Securities 0 0
48 Share in affiliated companies 0 0
49 Major participating interests 0 0
50 Other participating interests 0 0
51 Own shares and own partnership shares 0 0
52 Debt securities held for trading 0 0
53 Valuation margin of securities 0 0
54 IV. Cash at bank and in hand 0 0
55 Cash in hand, checks 0 0
56 Cash at bank 0 0
57 C. Accrued and deffered assets 225983 112191
58 Accrued income 141931 53445
59 Accrued expenses 84 052 58 746
60 Deferred expenses 0 0
61 TOTAL ASSETS 48 736 489 44 498 309
Signed by:

OL MUl (ia

Manager (executive officer)



Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statistical code

CPI Hungary Investments Kft.

Annual Report
Balance Sheet

31 December 2025
THUF

Item nr Item name Previous period Current period
a b [ d
62 D. Equity 16 560 942 12 168 283
63 1. Subscribed capital 553 000 553 000
64 Showing separately: ownership shares repurchased at nominal value 0 0
65 11. Subscribed capital unpaid (-) 0 0
66 111 Capital reserve 0 0
67 IV. Retained earnings 3451117 114 991
68 V. Tied-up reserve 114 991 0
69 VI. Revaluation reserve 11235111 10 743 358
70 1. Valuation reserve for adjustments 11235111 10 743 358
71 2. Fair value reserve 0 0
72 VIL. Profit or loss for the year 1206 723 756 934
73 E. Provisions 0 0
74 Provision for contingent liabilities 0 0
75 Provisions for future expenses 0 0
76 Other provisions 0 0
77 F. Creditors 30 893 992 31107 564
78 1. Subordinated liabilities 0 0
79 Subordinated liabilities to affiliated companies 0 0
80 Subordinated liabilities to companies linked by virtue of major participating interests 0 0
81 Subordinated liabilities to other companies linked by virtue of participating interests 0 0
82 Subordinated liabilities to other economic entities 0 0
83 1I. Long-term liabilities 30512035 30503 054
84 Long-term loans 0 0
85 Convertible and equity bonds 0 0
86 Debenture loans 30000 000 30000 000
87 Investment and development credits 0 0
88 Other long-term credits 0 0
89 Long-term liabilities to affiliated companies 0 0
90 Long-term liabilities to companies linked by virtue of major participating interests 0 0
91 Long-term liabilities to other companies linked by virtue of participating interests 0 0
92 Other long-term liabilities 512 035 503 054
93 Deferred tax liabilities 0 0
94 11T Current liabilities 381957 604 510
95 Short-term loans 0 0
96 Showing separately: convertible or equity bonds 0 0
97 Short-term credits 0 0
98 Advances received from customers 0 0
99 Trade creditors 258 868 249 049
100 Bills payable 0 0
101 Short-term liabilities to affiliated companies 22 084 271 380
102 Short-term liabilities to companies linked by virtue of major participating i 0 0
103 Short-term liabilities to other companies linked by virtue of participating interests 0 0
104 Other short-term liabilities 101 005 84 081
105 Valuation margin of liabilities 0 0
106 Valuation margin of derivative instruments 0 0
107 G. Accruals and deferred income 1281 555 1222 462
108 Accrued and deferred income 909 721 792 465
109 Deferred costs and expenses 371 834 429 997
110 Deferred income 0 0
111 TOTAL LIABILITIES 48 736 489 44 498 309
(—Signed by: Signed by:
9 Goroken 1Ty 9 Mldler tla
Keltezés: 28 May 2026 L

Manager (executive officer)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

12278648-6820-113-01
Statistical code

CPI Hungary Investments Kft.

Annual Report
Profit and Loss Statement (with total cost method)

31 December 2025
THUF

Item nr Item name Previous period Current period

a b [ d
1. Net domestic sales 2367 697 2562 654
2. Net external sales 0 0
1. Total net sales (01+02) 2367 697 2562 654
3. Variation in stocks of finished goods and in work in progress 0 0
4. Own work capitalized 0 0
1I. Work performed by the company for its own purposes and capitalized (+03+04) 0 0
IS Other income 15 415 238
IIL/ b. Show separately: impairment loss reserved 0 0
5. Raw materials and consumables 164 533
6. Value of services consumed 116 190 203172
7. Cost of other services 19 482 19558
8. Cost of goods sold 0 0
9. Value of services sold (mediated) 883 643 1042 132
1V. Material costs (05+06+07+08+09) 1019 479 1265 395
10. Wages and salaries 0 0
11. Other employee benefits 5807 2704
12. Contributions on wages and salaries 494 902
V. Staff costs (10+11+12) 6301 3606
VI. Depreciation 355411 455 852
VIL Other operating charges 53 526 46 645
VILb. Showing separately: impairment loss 0 0
A. Result of opertaing activities (I.+/-IL+I1L.-IV.-V.-VL-VII) 948 395 791 394
13. Dividends and profit-sharing receivable 0 0
13/b.  |Showing separately: from affiliated companies 0 0
14. Income from participating interests, capital gains 0 0
14/b.  |Showing separately: from affiliated companies 0 0
15. Income from financial investments (equity shares, loans), capital gains 0 0
15/b.  |Showing separately: from affiliated companies 0 0
16. Other interest receivable and similar income 858 042 784 253
16/b. | Show separately: from affiliated companies 858 042 784 253
17. Other income from financial transactions 225710 97134
17/a. __|Show separately: valuation margin 0 0
VIII. |Income from financial transactions (13+14+15+16+17) 1083 752 881 387
18. Expenses and losses on participating interests 0 0
18/b.  |Show separately: to affiliated companies 0 0
19. Expenses on financial investments (equity shares, loans), losses 0 0
19/b.  |Show separately: to affiliated companies 0 0
20. Interest (paid) payable and similar charges 678 900 707 971
20/b.  |Show separately: to affiliated companies 3900 32971
21. Losses on shares, securities, long-term loans and bank deposits 0 0
22. Other expenses on financial transactions 6145 102 572
22/a. _ |Show separately: valuation margin 0 0
IX. Expenses on financial transactions (18+19+20+21+22) 685 045 810 543
B. Profit or loss from fii ial tr i (VIIL-IX.) 398 707 70 844
C. Profit or loss on before tax (+-A.+-B.) 1347102 862 238
X. Tax expense 140 379 105 304
X/1. Deferred tax differential (+) 0 0
D. Profit after tax (+-C.-X.+X/1.) 1206 723 756 934

(—Signed by: Signed by:
9 bl O Mldler il
Keltezés: 28 May 2026 % L

Manager (executive officer)




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

KIEGESZiTO MELLEKLET
A CPI Hungary Investments Kft.
2025. évi éves beszamoldjiahoz

Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99-105 Balance Hall. 6. em.
Cégjegyzékszama: 01-09-663791

A beszamolot dsszeallité személy (regisztracios szam): ‘Vamosi Nikolett 190446

A beszamolot dsszeallio személy lakcime: 2111 Szada, Feny6 utca 9.

Cégjegyzésre jogosultak: Zdenek Havelka

CZ-11000 Praga Hradcany, Loretanska c.p. 106/23.

Pavel Mechura
CZ 46008 Liberec, Talinska 689.

A Tarsasag fotevékenysége: 682025 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, iizemeltetése
A beszamolo alairasara kotelezett meghatalmazottak: Madler Attila és Gereben Matyas
A beszamolo alairasara kotelezettek lakcime: Madler Attila (1144 Budapest, Ond vezér utja 80.)

Gereben Matyas (1028 Budapest, Piszke u. 48.)

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett a szamviteli torvény alapjan

A konyvvizsgélat éves dija: 10 977 EUR

Konyvvizsgalo cég neve: Ernst & Young Kényvvizsgalé Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
Konyvvizsgalo cég cime: 1132 Budapest, Vici ut 20.

Konyvvizsgalo cég regisztracios szama: 001165

A bejegyzett konyvvizsgalo neve: Dr. Hruby Attila

Igazolvany szama: 007118

A konyvvizsgalo egyéb szolgaltatast nem nyujtott.

A cég tevékenységének rovid ismertetése:

A Tarsasag projekt cégként miikodik és ennek megfeleléen 1998-ban egy telekingatlant vasarolt Budapest, XIII. Vaci at 30. alatt, irodahaz-¢épités céljabol. A Tarsasag 2000-ben megvasarolta a
Budapest, XIII. Kresz Géza u. 37/C. sz. alatti ingatlant tovabbi ingatlanfejlesztési célok érdekében. A két ingatlan 6sszevonasra keriilt, 2004 folyaman megkapta a cég az épitési engedélyt és
2007-ben az irodahaz atadasra keriilt. Az iroda bruttd bérbeadhato teriilete 12,906 nm. 2018-ban a tulajdonosi kor megvaltozott és a vallalat végs6 tulajdonosa a Czech Property Investments s.a.
lett. A Tarsasag 2015. aprilis 1-én nevet valtoztatott BCP Ingatlanfejleszté Kft-r6l BC 30 Property Kft-re, majd 2020. junius 15-én CPI Hungary Investments Kft-re. Fétevékenysége 6820'25-
Sajat tulajdonq, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése.

A tarsasag 100%-os tulajdonosa a Czech Property Investments a.s. (Cime: CZ-110 Praga, Purkynova 2121/3.). A Tarsasagot a Czech Property Investments a.s. vonta be konszolidaciojaba. A
konszolidalt beszamolo a kdvetkez6 internetes honlapon érhetd el: www.cpipg.com/reports-presentation-en.

A Tarsasag tevékenységébdl adodoan kutatas-fejlesztési tevékenységet nem végez, betartja a kornyezetvédelmi eléirasokat.
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Szamviteli politika f6 vonasai

A Tarsasag szamviteli politikajanak 6 célja, hogy a szamviteli informéciok egyarant tiikrozzék a vallalkozas pénziigyi, vagyoni, gazdasagi helyzetét a kiils6 partnerek, a vezetés és a tagok
szamara, valamint az, hogy a gazdasagossagi szamitasokhoz, prognozisok készitéséhez alapot adjon.

1. Konyvvezetés modja
A Tarsasag korlatolt felel6sségii tarsasagként mitkodik, tekintettel a 2020-as kotvénykibocsatasra éves beszamolot készit és ennek megfeleléen kettés konyvvitelt vezet, melyet kiilso és bels6
bizonylatokkal tamaszt ala. A konyvvezetés magyar nyelven torténik.

2. Mérlegkészités idépontja
A mérleg fordulonapja december 31-e, a mérlegkészités idGpontja a targyévet koveté marcius 15. A Tarsasag eddig az idGpontig végzi el a megbizhaté és valos vagyoni helyzet bemutatasahoz
sziikséges értékelési feladatokat.

3. A mérlegforma megvalasztasa
A vallalkozas a szamviteli torvény adta lehetségek koziil az “A” tipusu mérlegformat vélasztotta. A sorok tovabbtagolasanak és osszevonasanak alkalmazasat nem érvényesiti.

4. Az eredményki is meg
A vallalkozas a szamviteli torvény adta lehetségek koziil az 6sszkoltség eljarasu eredménykimutatas forméjaban allapitja meg az eredményt. A vallalkozas nem folytat termelé tevékenységet,
igy koltséghelyek szerinti elszamolasra nincs sziikség. A koltségek csak az 5. koltségnemek szamlaosztalyban keriilnek konyvelésre. A fokonyvi konyvelés a 6-7. szamlaosztaly szamlait nem
vezeti.

5. Amortizaciés politika
A Tarsasag a befektetett eszkozok tekintetében hosszi tavi megtériilést tervez, kiilondsen az ingatlanok esetében.

A targyi eszkozok terv szerinti értékcsokkenési leirasa a varhato hasznalati id6 fiiggvényében keriil meghatarozasra, linearis modszer alkalmazasaval. Elszamolasa havonta torténik.

A Tarsasag az 200.000 Ft egyedi beszerzési érték alatti tartos eszkdzok esetében azok hasznalatba vételekor egy dsszegben szamolja el az értékesokkenést.

Foldteriilet, 0-ra irt eszk6zok utan, illetve hasznalaton kiviili eszk6zok utan nem szamol el a tarsasag amortizaciot.

A Tarsasag terven feliili értékcsokkenést a befektetett eszkozok esetében a szamviteli torvény altal meghatarozott esetekben szamol el.

A terven feliili értékcsokkenés osszegét egyéb raforditasként kell kimutatni, ha az eszkdzok allomanyban maradnak.

Ha a targyi eszkoz, a beruhazas gondatlansag, elemi csapas vagy egyéb karesemény kovetkeztében megsemmisiilt, az allomanybol ki kell vezetni és nettd értékét egyéb raforditasok kozott kell
elszamolni, mivel az eszkdz nem marad allomanyban. Ugyanigy kell eljarni a selejtezett és hianyzo targyi eszkzok esetében is.

A terven feliili értékcsokkenést vissza kell irni, ha
- az alacsonyabb értéken vald értékelés okai megsziintek
- ha a konyv szerinti értéket tartosan és jelentdsen meghaladja az eszkoz piaci értéke

Fogalmak:

Tartosan: egy évet meghaladé id6tartam

JelentSsen: egy év terv szerinti értékcsokkenésének megfeleld 6sszege

Piaci érték: A piaci értéket egy fliggetlen, nemzetkdzi tapasztalattal rendelkez6 ingatlanszakeértd tarsasag hatarozza meg. A telkek esetében az dsszehasonlito arak modszere, a fejlesztés alatt allo
ingatlanok esetében "residual development approach”, mig a kész épiiletek esetén a "discounted cash flow" modszer altal meghatarozott érték keriilt a beszamoldban bemutatasra.

5.1. A maradvanyérték meghatarozasa:

A maradvanyérték 6sszegének megallapitasanal figyelembe vessziik a tervezett hasznos ¢lettartamot, a miiszaki ismérveket, a bekeriilési értéket. Nulla a maradvanyérték, ha annak realizalhato
Osszege nem jelentés (hulladékérték, haszonérték, tervezett térités nélkiili atadas). A tarsasag eszkozei kozott a varhaté hasznalati idét figyelembe véve nincs olyan eszkoz, ahol 0-t6l eltérd
maradvanyérték hasznalhatd.

5.2. A becsiilt élettartamok a fébb eszkdzesoportok szerint a kovetkez6képpen fognak alakulni:

Vagyoni értékii jogok: 3 év

Uzleti- vagy cégérték: 3 év

Szellemi termékek: 3 év

Epiiletek: 50 év

Epiiletek — bérbeadas esetén: 20 év, Szallashely szolgaltatas esetén: 33 év
Személygépjarmiivek: 5 év

Butorok: 7 év

Szamitastechnikai eszkozok: 3 év

Egyéb berendezések, eszkozok : 7 év

5.3. Ertékhelyesbités:

A Tarsasag évente nemzetkozi ingatlan értékelével értékeli az ingatlanok piaci értékét és a beszamoloban ennek hatasat a konyv szerinti értékhez képest bemutatja, ha elézetesen konyvvizsgald
altal jovahagyta a megallapitott piaci értéket. A modositast az értékhelyesbités soron mutatja ki a Tarsasag.

A piaci érték meghatarozasahoz az értékbecslé hardcore and top slice method modszert alkalmazott. A modell felépitése soran a 2025. végi bérleti szerzédés allomanybol indult ki és ezt
é ki a sajat felté ivel (EMRYV, Non recoverable cost %, Initial void, Void after expiry, New lease lenght, Discount rate, Exit yield).

1
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6. Az alkalmazott értékelési eljarasok

- A vallalkozas a leltarozasi szabalyzatanak megfeleléen veszi alloméanyba az eszkozeit és az eszkdzok és a forrasok értékelési szabalyzatanak megfelel6en kiséri figyelemmel a sorsukat:
elszamolt értékesokkenést, értéknovekedést, értékvesztést.

Ertékvesztés:

A vevd, az adés mindsitése alapjan az tizleti év mérlegfordulonapjan fennalld és a mérlegkészités idépontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél (ideértve a hitelintézetekkel, pénziigyi
vallalkozasokkal szembeni koveteléseket, a kolesonként, az el6legként adott dsszegeket, tovabba a bevételek aktiv idébeli elhatarolasa kozott 16vo kovetelésjellegli tételeket is) értékvesztést kell
elszamolni - a mérlegkészités iddpontjaban rendelkezésre allo informaciok alapjan.

Tacal 21

A vevonként, adosonként kisosszegii ko az értékvesztés Osszegét a nyilvantartasi érték szazalékaban hatarozzuk meg.

- Az értékelés altalanossdgban a agi tevé ég fol
értéket.

elvébol indul ki, ezért a tarsasag konyveiben kovetkezetesen alkalmazza a tényleges bekertilési, illetve eloallitasi

- A vallalkozas 2003-t01 a SZT altal megengedett piaci értéken értékeli ingatlanjait. Az értékhelyesbités 6sszegét és annak véltozasait egyedileg, elkiilonitetten tartja nyilvan.

- A koveteléseket és kotelezettségeket a mérlegben a konyv szerinti értéken kell felvenni. A kotelezettségre, és a kovetelésre juto arfolyamkiilonbozetek elszamolasa a SZT eldirasai szerint
torténik. Ev végén a kotelezettségek atértékelésre keriilnek az MNB év végi deviza arfolyaménak megfeleléen. Az arfolyamkiilonbozetek Gsszegét minden esetben jelentésnek tekintjiik és
konyveljiik.

Lényegesnek mindsitett informaciok:

a., az ellendrzés, az onellendrzés soran feltart jelentds dsszegii hibak
b., a megbizhato és valos képet lényegesen befolyasolo hibak

c., arfolyamvaltozasok konyvekben torténd rogzitésének rendje

d., a gazdasagi események konyvekben torténé rogzitésének rendje

ellendrzés: a jovahagyasra jogosult testiilet altal elfogadott beszamoloval lezart tizleti év(ek) adatainak - a gazdalkodo, illetve az adohatosag altali - utolagos ellendrzése az 6nellendrzés, illetve az
adohatosagi ellendrzés;

ellendrzés megallapitasa: az ellendrzés soran feltart, az eszkozoket-forrasokat, az eredményt, a sajat tékét érintd hibak és hibahatasok, amelyek a beszamoloval lezart tizleti évvel (évekkel)
kapcsolatosak, a hatalyos jogszabalyi el6irasok nem vagy nem megfelel$ alkalmazasabol, helytelen értelmezésébél, vagy nem megengedett, tiltott cselekmény elkdvetésébél szarmaznak;

jelentds Osszegii hiba: Tarsasagunk az ellendrzés, az 6nellendrzés soran megallapitott, az el6z6 év(ek) éves beszamoldjaban elkovetett jelentésebb dsszegii hibanak tekinti azokat, amelyek sajat
tokét novels-csokkentd értékének egyiittes (eldjeltol fiiggetlen) 6sszege meghaladja az ellendrzott tizleti év mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegfoosszeg 2 szazaléka nem haladja
meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot;

nem jelentds 6sszegii hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonboz6 ellenérzések soran, egy adott iizleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat
tokét novelS-csokkentd - értékének egyiittes (elGjeltdl fliggetlen) dsszege nem haladja meg a jelentds 6sszegii hiba értékhatarat;

A kivételes nagysagu, vagy eléfordulasi bevételek és raforditasok: A Tarsasag az éves arbevétel 50 %-nal nagyobb tételeket mutatja ki, mint kivételes nagysagu vagy el6fordulasa bevételek és
raforditasok.

Céltartalék

Tarsasagunk céltartalékot képez - a sziikséges mértékben - azokra a multbeli, illetve a folyamatban 1év6 tigyletekbol, szerzodésekbol szarmazo, harmadik felekkel szembeni fizetési
kotelezettségekre ideértve kiilondsen a jogszabalyban meghatarozott garancialis k6 a fliggd ko a biztos (jovobeni) kotelezettséget, a korengedményes nyugdij, a
végkielégités miatti fizetési kotelezettséget, a kornyezetvédelmi kotelezettséget], amelyek - a mérlegkészités idopontjaig rendelkezésre allo informéciok szerint - varhatoan vagy bizonyosan
felmeriilnek, de 6sszegiik vagy esedékességiik idopontja a mérleg készitésekor még bizonytalan, és azokra a vallalkozo a sziikséges fedezetet mas modon nem biztositotta.

Céltartalék képzését akkor alkalmazza a tarsasag, amikor olyan informaciokkal rendelkezik, amelyekbdl kovetkeztetni lehet arra, hogy a tarsasagnak jovébeni kotel ége keletkezik. Ezek
képzése eseti jellegii, bizonylatai szerzédések, illetve egyéb irasbeli megallapitasok vagy megéllapodasokon alapul.

A viallalkozas folytatisanak elve

Az éves beszamol6 a vallalkozas folytatasanak elve alapjan késziilt, mely feltételezi, hogy a Tarsasag képes dsszes fizetési kotelezettségének eleget tenni.

A mérlegkészités idopontjaban is zajlo nemzetkozi gazdasagi kornyezetet érinté geopolitikai fesziiltségek, haboriik fokozott bizonytalansagot eredményezhetnek a vilaggazdasagban. Ezek a
hatasok elsésorban az energiadrak, lizemanyagarak, a szallitasi koltségek, valamint a pénziigyi piacok volatilitasan keresztiil befolyasolhatjak a gazdasagi szereplék mitkodését. Folyamatosan
nyomon kovetjiik és elemezziik a helyzetet és annak a Tarsasag miikodésére gyakorolt lehetséges hatasait, beleértve a vallalkozas folytatasara gyakorolt lehetséges hatasokat is. A rendelkezésre
allo informaciok és a Tarsasag pénziigyi és likviditasi helyzetének értékelése alapjan a vezetés nem azonositott olyan eseményt vagy koriilményt, amely jelentés bizonytalansagot vetne fel a
vallalkozas folytatasanak képességével kapcsolatban. Ennek megfelelen a jelenlegi értékelés szerint a geopolitikai konfliktusoknak nincs lényeges hatasa a Tarsasag targyévi beszamolojara.
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A mérleg adatainak Kiegészitése

Eszkizok bemutatdisa

1. Befektetett eszkozok
1.1. Immateridlis javak és tdrgyi eszkozok

Az immaterialis javak és targyi eszkozok allomanya (brutto értéke) és az elszamolt értékesokkenés alakulasardl az 1. sz melléklet tartalmaz részleteket. A Tarsasagnak nincsenek a kornyezet
védelmét kozvetleniil szolgalo targyi eszkozei.

Az értékhelyesbités az ingatlan mérlegfordulonapi, kiils6 (I0 Partners Hungary Kft.) értékbecsld altal végzett értékelésén alapszik 2025. december 31-i fordulonapra vonatkozoan. A piaci érték
EUR-ban keriilt meghatarozasra, értéke 34 700 000 EUR, 1 100 000 EUR 6sszeggel nétt a 2024. december 31-es értékbecsléshez képest. A piaci érték meghatarozasahoz az IO Partners

Hungary Kft. harcore and top slice method modszert alkalmazott.
Az értékelési tartalék 2025. december 31-i 11 235 111 eFt dsszege igy 491 753 eFt-tal csokkent. Az ingatlan konyv szerinti értéke 2 630 022 eFt, mig piaci értéke 13 373 380 eFt.

1.2. Befektetett pénziigyi eszkizok
A befektetett pénziigyi eszkdzok kozott mutatja ki a Tarsasag a CPI Property Group-nak 2020.08.06-an nyujtott hitelt. A hitel lejarata 2030.08.06. fordulonapi 6sszege 30 516 753 eFt,

kamatlaba: 2,3%. A kamat évente fizetendé. A 2025-re még meg nem fizetett kamat 6sszege a révid lejaratii kovetelések kapcesolt vallalkozassal szemben soron keriilt kimutatasra 282 677 eFt
Osszegben.

2. Forgoeszkizok

2.1. Kovetelések dru szdllitasbol és szolgdltatisbol

2024.12.31 2025.12.31
Vevo kovetelések 171 825 69 678
2024.12.31 2025.12.31
Vevo értékvesztés nyitd 0 0
Ertékvesztés 0 0
Visszairt értékvesztés 0 0
Ertékvesztések kivezetése 0 0
0 0

2.2. Kapcsolt kivetelések
2024.12.31 2025.12.31
Adott koleson révid lejar. toke - kapcesolt vallalattal szemben 2888 698 0
Adott kdleson rovid lej. kamata - kapesolt vallalattal szemben 319438 282817
RV lej. adott kéleson - cash-pool - kapes.v. HUF 668 567 0
ROV lej. adott koleson - cash-pool - kapes.v. EUR 79 307 115921
Kapcsolt vevé kovetelések 0 0
3956010 398 738

Az adott koleson rovid lejaratt kamata kozott a CPI FIM-nek és a CPI Property Group-nak nyujtott kdleson fordulonapig még meg nem fizetett kamata szerepel 282 817 eFt 6sszegben.

2.3. Egyéb kovetelések

2024.12.31 2025.12.31
Tartozik egyenlegii kovetelések atsorolasa 228 840
Egyéb kovetelések 436 291
AFA 8694 0
Osszesen 9358 1131
2.4. Pénzestkozok

2024.12.31 2025.12.31
Pénztar, csekkek 0 0
Bankbetétek 0 0
Osszesen 0 0
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3. Aktiv idébeli elhatarolasok

3.1. Bevételek aktiv idébeli elhatdroldsa

2024.12.31 2025.12.31
Uzemeltetési dij elszamolas 126 583 53445
Biztositasi dij bevétel 15348 0
Osszesen 141 931 53445
3.2. Koltségek aktiv idobeli elhatdroldsa
2024.12.31 2025.12.31
Kotvénykibocsatas koltségeinek elhatarolasa 71061 58378
Egyéb koltségek 979 368
Group management fee 9 668 0
Local management fee 2344 0
Osszesen 84052 58746
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A forrasok bemutatisa

4. Sajit toke

El6z6 évi
eredmén L, ,
Sajat toke viltozsai: | Nyito étvezetési Ertékelési tartalék | (Lo et Lekotott tartalék valtozsa Eves eredmény Zir6

eredmény- valtozasa

tartalékba
Jegyzett toke 553 000 553 000
Toketartalék 0 0
Eredménytartalék 3451117 1206 723 -4 657 840 114 991 114 991
Lekotott tartalék 114 991 -114 991 0
Ertékelési tartalék 11235111 -491 753 10 743 358
Adozott eredmény 1206 723 -1206 723 756 934 756 934
Osszesen 16 560 942 0 -491 753 -4 657 840 0 756 934 12 168 283

A Tarsasag a targyévben feloldott 114 991 eFt fejlesztési tartalékot, amely Gsszeget a lekotott tartalékbol visszavezetett az eredménytartalékba. 2025. év végén a Tarsasag nem rendelkezik
lekotott tartalékkal.

A Tarsasag a targyévben 871 925 eFt osztalékot fizet az adozott eredménye és szabad eredménytartaléka terhére.

5. Céltartalékok

A Tarsasag 2025-ben nem képzett céltartalékot.

6. Kotelezettségek

6.1. Hosszu lejaratit kotelezettségek

2024.12.31 2025.12.31
Tartozas kotvénykibocsatasbol 30000 000 30000 000
Osszesen 30000 000 30000 000
Tartozas kétvénykibocsatasbol 5 éven til visszafizetend6 (eFt): 0
Zalogjoggal biztositott hitelek sszege (eFt): 0
A rovid lejaratu kotelezettségek kozott kimutatott, a hosszi lejarati 0

kotelezettségekbodl a mérleg fordulonapjat koveto tizleti éven beliil esedékes hitel
vagy kolcson torlesztések dsszege (eFt):

A CPI Hungary Investments Kft. 2020. augusztus 5-én 30 milliard Forint dssznévértékben bocsatott ki elsébbségi, fedezet nélkiili zoldkdtvényeket, 10 éves lejarat mellett. A kotvények

kibocsatasara 2,02% koriili hozammal, 45 milliard Forint sszeget meghalado mértékii beérkezett ajanlatot kovetden, 2,25%-os kuponnal keriilt sor.

6.2. Egyéb hosszii lejaratit kotelezettségek
2024.12.31 2025.12.31
Egyéb hosszi lejaratu kételezettségek 512035 503 054

Az egyéb hosszu lejarata kotelezettségek kozott a vevoktdl kapott ovadék dsszegét mutatjuk ki. Az eredeti 6sszeg 504 431 eFt volt, amelybol a bérleti szerzédések lejaratara tekintettel 1 377 eFt
atsorolasra keriilt a rovid lejarati kotelezettségek kozé.

6.3. Kotelezettségek druszdllitasbol és szolgaltatdsbol (szallitok)

2024.12.31 2025.12.31
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 258 868 249 049
6.4. Rovid lejaratit kotele bgek kap It villalkozdssal b

2024.12.31 2025.12.31
Rovid lejarata kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 22084 271 380

A Tarsasag a kapcsolt kotelezettségek kozott szallitasbol és cash pool hitelbél eredé kotelezettségeket mutat ki. 2025-ben a Real Estate Energy Kft.-vel szemben 6 946 eFt-ot, a CPI FIM-mel
szemben 253 234 eFt-ot, mig a CPI Facility Management Kft.-vel szemben 11 200 eFt kotelezettséget mutatott ki.

6.5. Egyéb rovid lejaratii kitelezettségek

2024.12.31 2025.12.31
AFA 0 50 147
Tarsasagi ado 92 655 29 853
Innovacios jarulék 2182 1668
Rovid lejarati bérléi 6vadékok 334 1377
Helyi ipartizési add 5414 734
Személyi jovedelem ado 87 143
Szocialis hozzajarulas 75 124
Kovetel egyenlegii vevok 258 35
Osszesen 101 005 84081

A Tarsasagnak nincsenek mérlegen kiviili fiiggé és biztos, jov6beni kotelezettségei.
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7. Passziv idobeli elhatdroldsok

Bevételek passziv idobeli elhatdrolisa

2024.12.31 2025.12.31
Kovetkezo id6szak bevételeinek elhatarolasa 558 760 504 145
Kotvénykibocsatas névérték és kibocsatasi érték kiil. elhatarolasa 350961 288 320
Osszesen 909 721 792 465
Koltségek passziv idébeli elhatdroldsa
2024.12.31 2025.12.31
CPI kétvény kamat 270 000 270 000
Javitas, karbantartas 55076 116 099
Management 2734 26298
SAP fee 0 9327
Kozmii 2436 4736
Audit dij 4187 3208
Marketing koltség 784 329
Ingatlaniigynoki dij 35879 0
Ertékbecslés 738 0
Osszesen 371834 429 997
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Az Eredményki is tételeinek részletezé:
8. Ertékesités drbevétele

2024.12.31 2025.12.31
Bérbeadas arbevétele 1363 588 1380353
Szolgaltatasi dij arbevétele 923910 1036243
Koziizemi tovabbszamlazas bevétele 70 240 65793
Extra Fit-out tovabbszamlazas bevétele 0 59 870
Extra szolgaltatasok arbevétele 9959 20395
Osszesen 2367 697 2562 654

A Tarsasag arbevétele ingatlan bérbeadasbol és tizemeltetésbol szarmazik. 2025-ben a Tarsasag arbevétele 2 562 654 eFt volt, amely 194 957 eFt novekedést mutat 2024-hez képest.

A Tarsasag kivételes nagysagu koltségekkel, raforditasokkal és bevételekkl nem rendelkezett 2025-ben. Mérlegen kiviili jelentds pénziigyi kotelezettsége nincs.

9. Egyéb bevételek

2024.12.31 2025.12.31
Eladott targyi eszk6z 0 180
Kapott birsag, kotbér, késedelmi kamat 0 42
Egyéb bevételek 67 16
Biztositotol kapott bevétel 15348 0
Osszesen 15415 238
10. Anyagjellegii raforditdisok
10.1. Igénybevett szolgdltatisok

2024.12.31 2025.12.31
Javitas, karbantartas koltsége 37 608 72251
Management fee 25068 77 259
Epiiletiizemeltetéssel kapcsolatos koltségek 12 122 28 543
Ingatlaniigynoki dij 35879 18 616
Audit dij 4753 4191
Marketing koltségek 0 1633
Ingatlan értékelés koltsége 760 679
Osszesen 116 190 203 172
10.2. Eladott (kozvetitett) szolgdltatisok értéke

2024.12.31 2025.12.31
Uzemeltetési koltség 803 647 907 132
Koziizemi tovabbszamlazas raforditdsa 70 240 62 497
Extra fit-out tovabbszamlazas 0 54962
Extra szolgaltatasok raforditasa 9756 17 541
Osszesen 883 643 1042132

11. Személyi jellegii raforditisok

11.1. Bérkoltség

A Tarsasagnal a vezetd tisztségviselok bérjovedelemben nem részesiiltek, résziikre eldleg, hitel nem keriilt folyositésra, neviikben a Tarsasag nem vallalt garanciat. A Tarsasagot korabbi vezetd
tisztségviseldivel, igazgatdsagi és feliigyel6 bizottsagi tagjaival szembeni nyugdijfizetési kdtelezettség nem terheli.

A munkavallalok atlagos statisztikai létszama (szellemi): 0

2024.12.31 2025.12.31
Reprezentécios koltségek 5807 2704
Személyi jovedelemadd 229 483
Szocialis hozzajarulasi ado 265 419
Osszesen 6301 3606
12. Egyéb rdforditisok

2024.12.31 2025.12.31
Adok 37558 41859
Karesemények miatt fizetendd dsszegek 15345 4529
Leirt kovetelés bekertilési értéke 0 228
Birsag, kotbér, késedelmi kamat 48 29
Terven feliili értékcsokkenés 575 0
Osszesen 53526 46 645
13. Pénziigyi miiveletek bevétele

2024.12.31 2025.12.31
Kapcsolt vall.tol kapott kamat 858 042 784 253
Egyéb pénziigyi bevételek 62 812 62 641
Nem realizalt arf. nyereség 143 106 30 341
Realizalt arfolyamnyereség 19 792 4152
Osszesen 1083 752 881 387

Az egyéb pénziigyi bevételek kozott a ktvény névérték és kibocsatasi érték kozti kiilonbséget mutatjuk ki.
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14. Pénziigyi miiveletek raforditisa

2024.12.31 2025.12.31
Fizetend6 kamat - kotvény 675 000 675 000
Realizalt arfolyam veszt. 6145 102 572
Fizetend6 kamat - kapcsolt vallalatok 3900 32971
Osszesen 685 045 810 543
15. Tdrsasdgi Adéalap levezetése

2024.12.31 2025.12.31
Adozas el6tti eredmény: 1347102 862 238
Csokkenté tételek: 143 369 148 304
- El6z6 évek elhatarolt vesztesége 0 0
- Adotorvény szti écs 143 369 148 304
- fejlesztési tartalék 0 0
- Elektronikus toltéallomas bekeriilési értéke 0 0
- Kapott osztalék 0 0
- Adofelajanlassal osszefliggésben egyéb bevételként elsz. jovairas 0 0
- Elszamolhat6 értékvesztés 0 0
- Visszairt értékvesztés 0 0
- SzT. szt. behajthatatlan kov. 0 0
Novel 356 033 456 108
+ Szamviteli tv. Szti écs: 355986 455 851
+ Targyi eszkoz kivezetés SZT szerint 0 0
+ Birsag: 47 29
+ Reprezentacio: 0 0
+ Elszamolt EV 0 0
+ Elengedett kovetelés 0 228
+ Adoméany 0 0
+ Kov-ek és kot-ek nem realizalt arfolyamkiilonbozete 0 0
Tarsasagi ado alap: 1559 766 1170 042
Tarsasagi adé: 140 379 105 304
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TAJEKOZTATO KIEGESZITESEK:

L___A vagyoni helyzet mutatoi:

L1. Eszkozok dsszetételének alakuldsa:

Megnevezés 2024 (eFt) 2024 (%) 2025 (eFt) 2025 (%)
A, Befektetett e. 44 373 313 91,0% 43916 571 98,7%
B, Forgo e. 4137193 8,5% 469 547 1,1%
C, Aktiv idébeli e. 225983 0,5% 112191 0,2%
Osszesen: 48 736 489 100% 44 498 309 100,0%

Az eszkoz0k Osszetételében nem tortént érdemi valtozas 2024-hez képest.

L2. Forrdsok ésszetételének alakuldsa:

Megnevezés 2024 (eFt) 2024 (%) 2025 (eFt) 2025 (%)
D, Sajat t6ke 16 560 942 34,0% 12 168 283 27,4%
E, Céltartalék 0 0,0% 0 0,0%
F, Kotelezettségek 30 893 992 63,4% 31107 564 69,9%
G, Passziv idébeli e. 1281555 2,6% 1222 462 2,7%
Osszesen: 48 736 489 100% 44 498 309 100,0%
A forrasok dsszetételében a hosszii lejaratii ko bg Osszege a legjelentdsebb a kibocsdtott kotvény miatt, ennek kiovetkeztében a kitel bgek ardnya | bb (69,9%) az dsszes

Jorras tekintetében.

L3. A téke szerkezete:

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)
ldegen téke 30893 992 31107 564
Osszes forrds 48 736 489 63,4% 44498 309 69,9%

2024-hez képest nem volt jelentés valtozds a toke szerkezetében. Az idegen téke ardnyat a kotvénykibocsatds magyardzza.

II.__Pénziigyi helyzet mutato:

IL1. Likviditdsi mutato:

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)

Forgéeszkizik 4137193 469 547

Rovid lej. kitelezettségek 381957 1083,2% 604 510 77,7%
A likviditasi mutato értéke megfelels, ha 100% vagy a feletti értéke mutat. A Tarsasag likviditasi Gja 2025-ben jelento: ok

111, Eladésodottsdgi mutato:

LL1. _Eladésodottsig mértéke:

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)
Kotelezettségek 30893 992 31107 564
Sajat téke 16 560 942 186,5% 12 168 283 255,6%

Az ardnyszam azt mutatja,hogy a sajat forrasok a kitelezettségek hany szdazalékat fedezik. Torekedni kell, hogy a mutato tartésan 100% alatti értéket érjen el. A mutato jelentds romldasat a
2020. évi kétvénykibocsatds okozta, 2025-ben a mutaté romlott.

LV, Jovedelmezdségi mutatok

IV.1. ROI mutats:

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)
Adozas elétti eredmény 1347102 862238
Befektetett eszkozok 44373 313 3,0% 43916 571 2,0%

Sk 1

A mutatéval a befektetések megtériilését vizsgaljuk, ami azt mutatia meg, hogy a tarsasag milyen h an kezeli a be




Docusign Envelope ID: 3CD17914-A7C3-8EF2-836A-0EF59E522632

1V.2. ROE mutato:
(t8ke megtériilési rata)

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)

Adozas eldtti nyereség 1347102 862238

Sajat téke 16 560 942 8,1% 12 168 283 7,1%

A vallalkozas ROE mutatéja azt mutatja, hogy egy egységnyi tokebefektetés mekkora nyereséget hoz a cégnek, a tulajd i toke felk ilasanak hatékonysdagat méri. A ROE mutato értéke a

2024 évhez képest csokkent.

1V.3. EBITDA mutaté:
(adozas, kamatfizetés és amortizacio el6tti nyereség)

Megnevezés 2024 (eFt) 2025 (eFt)
EBITDA 1303 806 1247 246

V. _Egyéb tijékoztats adatok:

1. sz. melléklet. Immaterialis javak és targyi eszk6z mozgastablaja
2. sz melléklet. Cash Flow kimutatas (Az 1b. Sorban szerepld korrekci6 a devizas pénzeszkozok atértékelését foglalja magaba.)

Kelt: Budapest  2026. majus 28.
(—Signed by: Signed by:
G forclen Matyis 9 MUl (il

a vallalkozas képviselSje
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1. szamu melléklet

Immaterialis javak és targyi eszk6zok brutté értékének, halmozott értékcsokkenésének és netté értékének valtozasa (adatok Ft-ban)
2025. januar 1- 2025.december 31.

Brutto érték Ertékcsokkenés
Megnevezés Novekedés Netto érték
9 Nyitd érték Novekedés Csokkenés | Atsorolas Zaré Nyitd érték _ ] .. .| Csdkkenés | Atsorolas Zaré
Terv szerinti | Terven felili Kisértéki
Alapités—étszervezés aktivalt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
értéke
Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vagyoni értékl jogok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Szellemi termék 3560 544 0 0 0 3560 544 64207| 1174982 0 0 0 0 1239 189 2321355
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Irrlmateriélis javakra adott 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
elélegek
Immateridlis javak
értékhelyesbitése 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IMMATERIALIS JAVAK 3560 544 0 0 0 3560 544 64207| 1174982 0 0 0 0 1239 189 2321355
:é”r?:;'é";‘a‘;koéks akapesolodo vagyonil 4 708 747 245| 440 415 346 0 0 5229 162 591 2666 499 540 376 334 463 0 0 0 o| 3042834003 2186328588
g?ﬂiﬁi‘zkbe’e”dezese"’ gépek, 897 674 724 95 720 030 0 0 993 394 754 477 408 964| 73 692 264 0 0 0 o] 551101228 442293526
Egyéb berendezések, 279299234| 12337 961 499 175 0 291 138 020 269610 604| 3552 374 o| 1007453 499175 ol 273761256 17 376 764
felszerelések, jarmiivek
Tenyészallatok 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Beruhazasok, felujitasok 65751 134| 490 862 203| 548 473 337 0 8 140 000 0 0 0 0 0 0 0 8 140 000
Beruhazasokra adott ellegek 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Térgyi eszkozok 11235 110 535 o| 491752649 o| 10743357886 0 0 0 0 0 0 of 10743 357 886
értékhelyesbitése
TARGYI ESZKOZOK 17 266 582 872| 1 039 335 540/ 1 040 725 161 o| 17265193251 3413 519 108| 453 579 101 o 1097453 499175 o| 3867696 487| 13 397 496 764
gqgf;;f:::'?égfate"a"s javakl 17 570 143 416] 1 039 335 540| 1 040 725 161 o| 17268753795 3413 583 315| 454 754 083 o 1097453 499175 o| 3868935676 13 399 818 119
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2.sz. melléklet
Cash Flow kimutatas

A Tarsasag pénziigyi és likviditasi helyzetét 2025. december 31-én az alabbi 6sszevont cash flow kimutatas mutatja

(adatok eFt-ban)

2024 2025
1. Miikodési cash flow 1320238 (2 397 835)
la. Adozas el6tti eredmény +/- 1347102 862 238
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tiamogatas 0 0
1b. Korrekciok az adozas elbtti eredményben +/- (175 871) 0
1. Korrigalt adozas el6tti eredmény (1a+1b) +/- 1171 231 862 238
2. Elszamolt amortizacio +/- 355411 455 852
3. Elszamolt értékvesztés €s visszairas +/- 0 0
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete +/- 0 0
5. Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye +/- 0 0
6. Szallitoi kotelezettség valtozasa +/- (91 076) (9 819)
7. Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa +/- 190 308 223 391
8. Passziv id6beli elhatérolasok valtozasa +/- 10 689 (59 093)
9. Vevokovetelés valtozasa +/- (59 624) 102 147
10. Forgoeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélk.) valtozasa +/- (58 171) 676 801
11. Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa +/- (78 931) 113 792
12. Fizetett ado (nyereség utan) - (119 599) (105 304)
13. Fizetett osztalék, részesedés - 0 -4 657 840
11. Befektetési cash flow (1320 540) 2 397 835
14. Befektetett eszkdzok beszerzése - (733 123) (490 863)
15. Befektetett eszkozok eladasa + 575 0
16. Hosszu lejaratra nyujtott kolcs. és elh.bankbetétek torl., megsz., bevaltasa + 137 160 3971873
17. Hosszu lejaratra nyujtott kdlesondk és elhelyezett bankbetétek - (725 152) (1083 175)
18. Kapott osztalék, részesedés + 0 0
I11. Finanszirozasi cash flow 0 0
19. Részvénykibocsatas, tokebevonas (t6keemelés) bevétele + 0 0
20. Kotvény és hitelviszonyt megtestesito értékpapir kibocsatasanak bevétele + 0 0
21. Hitel és kolcson felvétele + 0 0
22. Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23. Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) - 0 0
24. Kotvény és hitelviszonyt megtestesitod értékpapir visszafizetése - 0 0
25. Hitel és koleson torlesztése, visszafizetése - 0 0
26.Véglegesen atadott pénzeszkdz - 0 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+1I+I1L. sorok) +/- (302) 0
27. Devizas pénzeszk6zok atértékelése +/- 0 0
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sor) +/- (302) 0

Mérlegsorok allomanyvaltozasatol eltéré osszegek magyarazata:

7. Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa: hosszl lejarati dvadék atsorolasa rovid lejarat kotelezettségek kozé
1 377 eFt 6sszegben
9. Vevokovetelés valtozas eltérésének oka: -
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