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2026. évi féléves jelentés — illusztrativ IFRS

Tajékoztato jellegd, nem hivatalos jelentés — a Tarsasag hivatalos féléves
beszamol6ja a Szamviteli Torvény szerint készdl.
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PLAZA

ILLUSZTRATIV IFRS FELEVES JELENTES - az Urban Plaza Plus
Nyrt. (,,UPP” vagy ,, Tarsasag”) 2026. évi elso féléves eredményéraol

Az Europai Uni6 éltal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS), az IAS 34 Evkozi
pénziigyi beszamolas standard szerint készitett illusztrativ, nem auditalt évkdzi pénzigyi kimutatasok
alapjan, kizarolag tajékoztato céllal — nem min6sil a Tarsaség hivatalos, jogszabaly szerinti féléves
jelentésének.

A VEZETES BESZAMOLOJA ES ELEMZESE
PENZUGYI ES MUKODESI OSSZEFOGLALO

Bérleti dij bevétel MEUR E1l 55 5,0
Uzemeltetési eredmény MEUR E2 (0,8) 0,3)
Brutté eredmény MEUR E3 4.7 4.7
Atértékelési eredmény MEUR E4 7,7 (10,2)
Igazgatasi koltségek MEUR E5 2,4 0,6
Nett6 pénziigyi eredmény MEUR E6 (1,4) 3,3)
Adoézott eredmény MEUR E7 21,8 (8,8)
Egy részvényre juté eredmény EUR ES8 2,18 (23,57)
Részvény darabszam db 10 000 000 10 000 000
Részvényenkénti sajat téke EUR 14,4 12,2
Részvény ar EUR 10,0 10,0
Piaci kapitalizacio MEUR 100,0 100,0
Befektetési célu ingatlanok értéke MEUR P1 202,3 190,7
Sajat téke MEUR 143,8 122,2
Banki hitelalloméany MEUR P2 60,1 58,0
TO6keattétel (bankhitel / % P3 30% 30%

ingatlanérték)

Bérbeadhaté teriilet ezer m2 73,6 72,3
Bérbeadottsag % M1 92,1% 95,4%

WAULT év M2 6,2 6,1



PLAZA

RESZLETES ELEMZES

El

Bérleti dij bevétel

A 2026 elsd félévi bérleti dij bevétel 5,5 millié eurét tett ki, amely 0,5 millié euréval, azaz 10,8%-
kal magasabb az el6z8 év azonos id6szakaban elért 5,0 millid eurdnal. A fix bérleti dijak 7,9%-
kal, 4,9 millié eurdra, a forgalomaranyos (valtozo) bérleti dijak 37,6%-kal, 0,7 milli6 eurora
emelkedtek. A ndvekedést a bérl6i mix kedvez6 alakuldsa, a bérldi forgalmak névekedése és
az er6sebb forint is tamogatta.

E2

Uzemeltetési
eredmény

Az Uzemeltetési eredmény (az Gizemeltetési dij és egyéb bevétel, csdkkentve az lizemeltetési
és egyéb ingatlanhoz kapcsol6do koltségekkel) 2026 els6 félévében 0,8 millio eurd veszteség
volt, 0,5 milli6 euréval kedvez6tlenebb az Osszehasonlité id6szak 0,3 millié eurds
veszteségénél. Az Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 21,0%-kal, 3,4 millié euréra nétt, az
Uzemeltetési és egyeb ingatlanhoz kapcsol6dé koltségek azonban ennél gyorsabban, 35,9%-
kal, 4,2 milli6 euréra emelkedtek. A koltségndvekedést elsGsorban a karbantartasi és
marketingkdltségek emelkedése okozta. E kiadasok novelése a Tarsasag stratégigjanak
részét képez6, kampanyjellegli intézkedésekhez kapcsolodik, amelyek a KOKI
Bevasarlkézpont vonzerejének novelését és a megcélzott, kozel 100%-0s bérbeadottsag
elérését szolgaljak.

E3

Brutté eredmény

A brutté eredmény (a bérleti dij bevétel és az lizemeltetési eredmény egyiitt) 2026 elsd
félévében 4,7 millié eurd volt, 24 ezer eurdval (0,5%-kal) magasabb az el6z6 év azonos
id6szakanal.

E4

Atértékelési
eredmény

2026 els6 félévében 7,7 millié eurd atértékelési nyereség keriilt elszamolasra, szemben az
0sszehasonlitd id6szak 10,2 millié eurds veszteségével.

E5

Igazgatési
koltségek

Az igazgatési koltségek 2026 els6 félévében 2,4 millio eurot tettek ki, ami 1,8 millié eurds
ndvekedés az dsszehasonlitd idészak 0,6 millié eurdjahoz képest. A névekedés dont6 részét a
szamviteli és pénziigyi szolgaltatasok 1,6 milli6 eurés emelkedése adta, melybdl mintegy 1,4
millié eur6 a t6zsdei megjelenéshez kétéd6 egyszeri hatas.

E6

Netté pénzigyi
eredmény

A netté pénziigyi eredmény 1,4 millié eur6 veszteség volt, 1,9 millié eurdval javult az
0sszehasonlité idészakhoz képest, melynek oka a tulajdonosi hitelek t6keemelésbél tortént
2025. decemberi visszafizetése miatt csokkend tékeattétel: a nem banki hitelek kamata 1,9
millié eurdrol 34 ezer eurdra csokkent. A banki hitel kamata 1,3 millié euré volt, az el6z6 év
azonos idészakaval kdzel azonos szinten.

E7

Adobzott eredmény

Az adolzott (targyid6szaki) eredmény 21,8 milli6 eurd6 nyereség volt, szemben az
O0sszehasonlité idészak 8,8 milli6 eurds veszteségével. A 8,9 milli6 eur6 adbézés elbtti
eredményt jelentdsen novelte a 13,0 millié eurd halasztott ad6 bevétel: a Tarsasag a 2026.
januar 1-jétél elnyert szabalyozott ingatlanbefektetési (el6)tarsasagi statusza miatt nem
kotelezett tarsasagi ado fizetésére, ezért a kordbban megképzett halasztott add kotelezettség
teljes egészében feloldasra keriilt.

ES8

P1

Egy részvényre
juté eredmény

Befektetési célu
ingatlanok értéke

Az egy részvényre jutdé eredmény 2026 els6 félévében 2,18 eurd nyereség volt, szemben az
Osszehasonlitd id6szak 23,57 eurdés veszteségével. A mutatdé az addzott eredmény
alakulasaval egyuttesen valtozott, 6sszehasonlithatésagat a részvények szamanak a 2025.
decemberi t6keemelés miatti jelentés ndvekedése is befolyasolja.

A befektetési célu ingatlanok értéke 11,6 millié euréval, 202,3 millié euréra nétt 2025 év
végéhez képest, amelybdl 7,7 milli6 eurd a targyid6szakban elszamolt valos értékelési
nyereség, 3,9 millié eurd pedig az ingatlanfejlesztések aktivalt értéke.

P2

Hitelallomany

A banki hitelallomany (révid és hosszu lejarati rész egyiitt) 58,0 milli6 eurdrél 60,1 millié euréra
nétt, amit a B hitelkeretbdl tortént tovabbi lehivasok (3,3 millié eurd) okoztak, melyet részben
ellensilyoztak a t6ketorlesztések (1,3 millio eurd). A banki hiteleken fellil a Tarsasag 2026.
junius 30-an 1,6 milli6 eur6 tulajdonosi kdlcsénnel rendelkezett (2025.12.31: 0,2 millié eurd).

P3

M1

Tékeattétel
(hitel/ingatlanérték)

Bérbeadottsag

A Téarsasag a tékestruktiraban olyan hitelattételre térekszik, amely a tulajdonosoknak elényés
megtérilést biztosithat, de nem jelent jelentds a banki kockazatot, mintegy 50-55%-0s
hitelaranyt célozva az Ingatlan értékéhez képest.

A bérbeadottsag a 2025 évvégi 95,4%-rol 92,1%-ra csokkent, a bérl6i mix atalakitasabol
kifolyolag.

M2

WAULT

Az UPP a bérl6i mingségét a nemzetkdzi kereskedelmi ingatlanpiacon bevett mutatoval méri,
amely a sulyozott atlagos hatralévé futamidé (angol réviditése WAULT a ,weighted average
unexpired lease term” alapjan). A kalkulalt érték nem veszi figyelembe a bérlék altal
esetlegesen érvényesithetd felmondasi opcidkat, nem tartalmazza a bérlék altal esetlegesen
érvényesithetd6 meghosszabbitdsi opcidkat sem. A hatarozatlan futamidejl szerz6dések
esetén 1 éves futamid6t tartalmaznak a szamitasok.
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Jelen jelentés a Tarsasag 2026. junius 30-aval végz6dd hat hdnapos idészakéara vonatkozd, az IAS 34 Evkozi pénziigyi
beszamolas standard alapjan készitett illusztrativ, nem auditdlt IFRS pénzigyi kimutatdsain alapul. Az illusztrativ
kimutatdsok célja, hogy a Tarsasag 2027. januér 1-jei IFRS-re torténd attérését megeléz6en dsszehasonlitd IFRS
adatsort biztositsanak a befektet6k szdmara. A két keretrendszer szerinti adatok kdzoétt — killondsen a befektetési célu
ingatlanok valos értéken torténd értékelése, a halasztott ado, valamint a bevételek és koltségek besorolasa miatt —
Iényeges eltérések vannak.

Az Urban Plaza Plus Nyrt életében két nagy jelent6ségli esemény is tértént 2026 elsé félévében. A Tarsasag 2026.
januar 1-t6l szabdalyozott ingatlanbefektetési el6tarsasagga valt és 2026 aprilisatdl a részvényeit bevezették a Budapesti

A t6zsdére lépés a Tarsasag els6 féléves pénziigyi adatait is befolyasolta, az igazgatasi koltségek kdzott kimutatott
szamviteli és pénzigyi szolgaltatasok t6zsdére 1épéshez kdzvetlenil kapcsolddo egyszeri kdltsége mintegy 1,4 millié
eurot tett ki.

A Téarsaséag bérleti dijbevétele az el6z6 év elsé félévéhez képest 11%-kal emelkedett, amelyhez a bérléi mix kedvez6
alakulasa, a forgalom novekedése és az erGsebb forint is hozzajarult. A ndvekedés egyik f6 motorja a 2023 6szén
megnyilt, felUjitott emeleti ételudvar, melynek forgalma az &tadas Ota dinamikusan bévil, és folyamatosan Uj
éttermekkel gazdagodik. Bar az atadas 6ta eltelt harom év, egy bevasarlokézpont esetében a forgalom felfutasa
jellemzéen hosszabb folyamat: id6re van sziikség ahhoz, hogy az Uj kinalat beépiljon a vasarldk tudataba és
kialakuljanak az Uj latogatasi szokasok, mikdzben a bérl6i oldal is fokozatosan alkalmazkodik és épul fel.

A Tarsasag a targyidészakban is er6teljesen folytatta a KOKI Bevasarlokézpont fejlesztését:

e Megépult és hasznalatbavételi engedélyt kapott 2026 juliusaban az emeletraépitéssel létrejétt kozel 3900 m2 ()
bérbeadhato teriilet, mellyel a Tarsasag bevasarlokdzpont szérakoztatd funkciojat kivanja erdsiteni. Az Gjonnan
épitett terliletre 2026 szeptemberében ker(lt alairasra bérleti szerzédés.

e Intenziv marketingtevékenység folyt annak érdekében, hogy a bevasarlékdzpont megujult kinalatat és
szolgéltatasait megismerhessék a vasarlok, és kialakuljon a KOKI 0j brand image-e.

e Er6s volt a karbantartasi tevékenység a kozos terlileteken és a kiadhato terlleteken is.

Az er6s, kampanyjelleg(i marketing és karbantartasi aktivitas a koltségeket is megemelte, az lizemeltetési és egyéb
ingatlanhoz kapcsol6dd koltségek 1,1 millio eurdval alakultak magasabban a bazisid6szakhoz képest, igy a nettd
Uzemeltetési eredmény (Uzemeltetési dij és egyéb bevétel csokkentve az Uzemeltetési és egyéb ingatlanhoz
kapcsolodo koltségekkel) vesztesége 0,5 millié eurdval, 0,8 millié eurdra nétt.

A 2025. decemberi t6keemeléssel parhuzamosan a tulajdonosi hitelek szinte teljes mértékben visszafizetésre keriltek,
igy a finanszirozési raforditasok 2,0 millié eurdval csokkentek.

IFRS szerint a Tarsasag eredményét két, a szamviteli torvény szerinti eredményben nem megjelend tétel hatarozta meg
dont6en. Egyrészt a befektetési célu ingatlanok valés értékelése 7,7 millio eurd nyereséget eredményezett (2025 1.
félév: 10,2 millio eurd veszteség). Masrészt a szabélyozott ingatlanbefektetési statusz elnyerése miatt a halasztott ado
kotelezettség feloldasra kerlt, ami 12,9 millié eurd halasztott ado bevételt eredményezett. Ezek hatasara a Tarsasag
targyidészaki eredménye 21,8 millié euré nyereség volt, szemben az el6z6 év azonos idszakanak 8,8 millio eurds
veszteségeével. A valds értékelési eredmény és a halasztott adé hatasatol eltekintve a targyidészaki eredmény 1,1 millié
eurd nyereséqg lett volna (2025 1. félév: 0,8 millié eurd nyereség), mivel a finanszirozasi koltségek csokkenése és a
bevételek névekedése ellentételezte az egyszeri tézsdei koltségek és a magasabb lizemeltetési kdltségek hatasat.

A Tarsasag eredményességére, terveire haté jelentds valtozok a kiskereskedelmi forgalom alakulasa, a bérl6k
varakozasai, a hozamszint, az inflacié és az energiaarak valtozasa. A kiskereskedelmi forgalom alapvetéen kedvez8en
alakult a targyid6szakban Magyarorszagon. Az energiadrak 2026 elsé félévében az 6sszehasonlité id6szakhoz képest
magasabbak voltak, de nem gyakoroltak Iényeges hatdst az Uzemeltetési eredményre. A volatilis arvaltozasok
kockazatot jelentenek. IFRS szerint a hozamszint véltozdsa a befektetési célu ingatlanok valos értékén keresztll
kozvetlendl a targyidészaki eredményt is befolyasolja.
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STRATEGIAI ATTEKINTES

Az UPP kildetése, hogy népszeri és sokoldalu bevasarlékézpontot tulajdonoljon és Gizemeltessen, amely tamogatja a
bérl6k Gzleti tevékenységét, kozdsségi funkcidkat is ellat, és stabil hozamot biztosit a befektet6k szaméara. Az UPP a
KOKI Bevasarlokzpontot hosszu tava befektetésként tulajdonolja, bérbeadas Utjan hasznositja és tizemelteti. Az UPP
kiemelt figyelmet fordit a fogyasztoi és bérldi igények folyamatos nyomon kévetésére, valamint olyan fejlesztések
megvaldsitasara, amelyek hosszi tavon novelik a KOKI Bevasarlokozpont vonzerejét, versenyképességét,
latogatottsagat és jovedelemtermel§ képességét.

ERTEKNOVELES:

Az UPP stratégiai célia a KOKI Bevasarlokézpont piaci értékének folyamatos novelése. Ennek alapjat a folyamatos
mdszaki fejlesztések, a bérl6i mix optimalizalasa, a kdzds terlletek korszerlsitése, optimalizalasa, valamint az
energiahatékonysagi beruhazasok jelentik. Az elmult évek fejlesztéseinek eredményeként megujultak a k6zos terek, az
ételudvar, a vilagitasi és Utbaigazité rendszer, valamint napelemes rendszer kerilt telepitésre, mikézben a bérldi
portf6lio tébb nemzetkdzi méarkaval bdvilt. A jovébeni beruhazasok elsédleges célja a meglévd szolgéltatasi szinvonal
fenntartasa és tovabbfejlesztése, a bérl6i és vasarléi igényekhez valo alkalmazkodas, valamint a szérakoztaté és
kdzodsségi funkcidk tovabbi erfsitése. A Tarsasag a beruhdzasokat minden esetben azok varhato tizleti megtérilése és
értéknovel6 hatasa alapjan valésitja meg. Az UPP célja, hogy a folyamatos fejlesztések révén a KOKI Bevasarlokozpont
a dominans budapesti bevasarlokézpontok egyikévé valjon, amelyet magas, kézel 100%-o0s bérbeadottsag is jellemez.

KOzZOSSEGI SZEREP ES FENNTARTHATOSAG:

A KOKI Bevasarlokozpont Kispest (Budapest XIX. keriilet) és Kébanya (Budapest X. keriilet) hataran, Kispest tertletén
helyezkedik el. Kiemelkedd tomegkozlekedési kapcsolatai révén napi szinten kapcsolatban all vonzaskorzetével,
elsdsorban Kispest és Kébanya lakosaival, valamint az ott dolgozokkal. A bevasarlékdzpont a vasarlasi lehetéségek
biztositasa mellett k6z6sségi funkcidt is betolt: a kialakitott P+R parkold és kerékpartarolok tamogatjak a fenntarthaté
kozlekedést, az épllet kdzosségi rendezvények és helyi programok szamaéara is helyszint biztosit, valamint
kommunikacios felilletein kdzosségi kezdeményezések is megjelenhetnek. A Kispesti Onkormanyzattal kialakitott
egylttmiikodés szintén fontos eleme a mikodésnek, amelyet erésit, hogy a KOKI Bevasarlokézpont Kispest egyik
jelent8s adofizet6jeként hozzajarul az dnkormanyzati feladatok ellatasahoz.

Az UPP célkitlizése, hogy a KOKI Bevasarlokdzpont kérnyezetterhelését folyamatosan csokkentse. Ezt komplex
eszkdzokkel, fizikai beruhdzasokkal, az (izemeltetési folyamatok fejlesztésével, a fenntarthatdsagi mutaték nyomon
kovetésével és elismert mindsitési rendszerek alkalmazasaval kivanja elérni. A bevasarlok6zpont BREEAM "Very
Good" mindsitéssel rendelkezik, villamosenergia-igényének mintegy 10%-at pedig a tet6re telepitett napelemes
rendszer fedezi. A megvaldsitott és tervezett energiahatékonysagi beruhazasok hozzajarulnak a szén-dioxid-kibocsatas
csokkentéséhez, a mikodési hatékonysag javitasahoz és az lizemeltetési koltségek mérsékléséhez, mikdzben ndvelik
a KOKI Bevasarlokozpont vonzerejét a bérlok és a latogatok szamara egyarant.

JOVOBELI NOVEKEDES ES AKVIZICIOS STRATEGIA:

Az UPP hossz( tava stratégiai célja, hogy a KOKI Bevasarlokozpont sikeres miikodtetésére épitve egy nagyobb
véllalatcsoportot hozzon |étre, amely tdbb, hasonlo adottsagi és minéségl kereskedelmi ingatlant foglal magaban. A
Tarsaséag célja, hogy a KOKI Bevasarlokdzpont lizemeltetése soran megszerzett szakmai tapasztalatokat, miikodési
modelljét és értékteremtd stratégiajat a jovében tovabbi bevasarlokdzpontokra is kiterjessze.

Amennyiben a finanszirozasi feltételek rendelkezésre allnak, és megfelel§ akviziciés célpontok valnak elérhetévé, az
UPP tovabbi bevasarlékézpontok megszerzését tervezi, els6sorban Magyarorszagon, illetve indokolt esetben a kelet-
kozép-eurdpai régidban.

Az akviziciok célja olyan hosszu tavon értékteremtd ingatlanportfolié kialakitasa, amely egységes stratégia mentén

makaodik, kiemelt hangsulyt fektetve a bérléi mix fejlesztésére, az energiahatékonysagi beruhazasokra, a fenntarthaté
Uzemeltetésre és a folyamatos értékndvelésre.

A tdbb ingatlanbdl allé vallalati struktdra kialakitasa varakozasaink szerint javithatja a mikoédési mérethatékonysagot,
névelheti a finanszirozasi rugalmassagot, valamint hosszd tavon hozzajarulhat a bevételek és a cash flow
diverzifikacidjahoz.

OSZTALEKFIZETES:

Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként az UPP Nyrt igazgatésdga a magyarorszagi jogszabalyok alapjan
osztalékként kifizethetd eredményének legalabb 90%-anak kifizetésére koteles évente javaslatot tenni. Ezt az 6sszeget
korlatozhatja a rendelkezésre all6 szabad pénzeszkdz allomany. Az osztalék megallapitdsa a Tarsasag egyedi
beszamoldja alapjan torténik. A Tarsasag a rendelkezésre allé pénzeszkdzallomany elbrelatdé menedzselésével is
torekszik arra, hogy osztalékfizetése stabil és kiegyensulyozott legyen. A 2026-os lizleti évre vonatkozd osztalék
megallapitasanak alapja a Szamviteli Torvény szerint készitett egyedi beszamolo, jelen illusztrativ IFRS pénziigyi
kimutatasok nem szolgélnak az osztalékfizetés alapjaul.
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KOCKAZATOK:
Makrogazdasagi A KOKI Bevasarlokozpont Stabil és diverzifikdlt bérl6i  mix
kockazatok jovedelmez@ségére és értékére jelentds fenntartdsa, hosszu tava  bérleti
hatassal vannak a magyar gazdasag szerz6dések alkalmazésa, folyamatos
makrogazdasagi folyamatai, kulondésen a koltséggazdalkodds és a  piaci
gazdasagi ndvekedés, a  fogyasztoi kornyezethez igazodd Uzemeltetési
vasarloerd, az inflacié, a kamatkdrnyezet és stratégia.
az ingatlanpiaci hozamelvarasok alakulasa. A
kedvezétlen gazdasagi kérnyezet
csokkentheti a  bérl6k forgalmat és
fizet6képességét, ami negativan
befolyasolhatja a bérleti bevételeket és az
ingatlan értékét.
Finanszirozasi kockazat A UPP jelent6s bankhitellel rendelkezik. Az Megalapozott Uzleti tervezés,

adosséag refinanszirozdsanak sikertelensége

eladbésodottsdg egészséges szinten

kozéptavon likviditasi problémakat okozhat. A tartdsa, alternativ finanszirozéasi
kamatlabak emelkedése rontia az UPP lehet6ségek, példaul t6kebevonas
eredményességét. lehet6vé tétele.

Devizaarfolyam A KOKI Bevasarlokdzpont hasznositasara A  bérleti szerzédések megfelels

kockazata

kotott bérleti szerz8dések tilnyomé tébbsége
euréban meghatérozott bérleti dijat tartalmaz,
ugyanakkor a bevételek egy része forintban
keletkezik. A forint eur6val szembeni
gyengiilése kedvezétlenil befolyasolhatja az
eur6ban kifejezett bevételek értékét és a
bevasarlokdzpont jovedelmezbségét.

devizaszerkezetének kialakitasa, az
arfolyamkockéazat folyamatos nyomon
kbvetése és a bevételek természetes
fedezetének biztositasa.

Kamatlabak
emelkedésének
kockazata

A kamatlabak emelkedése rontja az UPP
eredményességét.

Kamatfedezeti lUgyletek kotése.

Piaci verseny alakulasa

Amennyiben a piaci verseny er6sodik, az
ingatlan esetleg nehezebben bérbeadhatéva
valik vagy a bérleti dijakat csokkenteni
sziikséges ahhoz, hogy a versenyképességét
megtartsa.

Er6s bérl6i mix segitségével magas
latogatottsagi szint fenntartasa.

Kiskereskedelmi
forgalom csatornai
valtozasanak kockazata

Az online  értékesités  részaranyanak
esetleges névekedése az ingatlan
hasznositdsa szempontjabdl kihivast jelent.

Hasznositasi maodok el6relato
tervezése a bérl6i mixben, online
értékesitésre kevésbé érzékeny vagy
azt kiegészitd hasznositasi modok.

A fogyasztéi vasarléerd
alakulasanak kockazata

A KOKI Bevasarlokbzpont  bevételei
kbzvetetten a haztartdsok fogyasztasatol és
vasarloerejétdl fuggenek. A vasarloerd tartds
csokkenése mérsékelheti a bérlék forgalmat,
ami kedvez6tlenll befolyasolhatja a bérleti
bevételeket és a  bevasarlékbzpont
jovedelmez@ségeét.

Véltozatos és a fogyasztoi igényekhez
igazodd bérl6i mix fenntartdsa, a
latogatottsag névelését célzo
marketingtevékenység, valamint a piaci
trendek folyamatos nyomon kovetése.

Inflaciés kockazat

Amennyiben az inflacié az UPP kéltségeit a
bevételeit meghaladdé mértékben ndvelné,
jovedelmez@sége csokkenne.

Az UPP altal kotott bérleti szerz6dések
tébbnyire inflacios klauzulaval
rendelkeznek, mely az inflacié bizonyos
mértékeéig lehetbvé teszi a bérleti dijak
évente torténd emelését.



PLAZA

Ingatlanpiaci
hozamelvarasok
valtozasanak kockazata

Ingatlanok feldjitasanak,
uizemeltetésének,
javitasanak kockazata

A KOKI Bevasarlokozpont értékét jelentGsen
befolyasolja a kereskedelmi ingatlanokkal
szemben elvart piaci hozamszint alakulasa. A
hozamelvarasok emelkedése az ingatlan piaci
értékének csokkenését eredményezheti,
amely kedvezétlenil hathat a finanszirozasi
lehet6ségekre, a hitelfelvételi képességre és a
jov6beli fejlesztések finanszirozhatdsagara.
IFRS szerint a befektetési célu ingatlanok
valés értékének valtozasa kozvetlenlil a
targyidészaki eredményben jelenik meg, igy a
hozamelvarasok valtozdsa az eredmény
volatilitasat is noveli.

A KOKI Bevasarlokozpont miikodése soran
elére nem lathatd6 mdszaki problémak,
fenntarthatdsagi fejlesztések vagy a piaci
igények valtozasa jelentds beruhazasokat
tehet  sziikségessé. Nem megfelel6
beruhazasi dontések, illetve a felljitasi
munkak elhizdédasa  tdbbletkoltségeket,
atmeneti  bérleti  bevételkiesést és a
bevéaséarlokozpont versenyképességének
romlasat eredményezhetik.

A KOKI Bevasarlokozpont
versenyképességének és
jovedelemtermeld képességének
folyamatos javitasa, prudens
finanszirozasi struktura fenntartdsa és
az ingatlan értékének rendszeres piaci
felllvizsgalata.

Rendszeres miuiszaki felllvizsgalatok,

alapos beruhazas-el6készités,
Utemezett felGjithsi programok és

folyamatos projektkontroll alkalmazasa.

Uzemeltetési koltség
novekedése,
atharitasanak kockazata

Az Uzemeltetési koltségeket kiilsd gazdasagi
tényez6k — kilébndsen az energiaarak, a
munkaerékoltségek és az inflacié alakulasa —
jelentésen  novelhetik.  Amennyiben e
koltségek nem harithatok &t teljes mértékben
a bérlékre, vagy az Uresen all6 tertletek
aranya  novekszik, az  kedvezétlenil
befolydsolhatia a KOKI Bevasarlokdzpont
jovedelmez@ségeét.

Hatékonysagndvel§ beruhazéasok
megvaldsitasa, energiahatékony
Uzemeltetés, koltségek folyamatos

felulvizsgalata, valamint a koltségek
atharitasat lehetévé tevdé bérleti
szerz6déses struktira fenntartasa.

Bérbeadasi tevékenység
kockazata

A KOKI Bevasarlokdzpont jovedelmezdsége
nagymértékben fligg a megfelel6en kialakitott
és fenntartott bérl6i mixtél, valamint a bérl6k
pénziigyi stabilitasatol. A bérlék forgalmanak
csokkenése, fizet6képességik romlasa vagy

a nem megfeleld bérl6i  Osszetétel
kedvezétlenil befolyasolhatia a  bérleti

bevételeket, a  kiadottsagot  és a
bevasarl6kézpont versenyképességét.

Piaci igényekhez igazodd bérl6i mix

kialakitasa, a bérl6k  pénzugyi
helyzetének  folyamatos nyomon

kovetése, valamint aktiv bérbeadasi és
bérlémegtartasi stratégia alkalmazéasa.

Ingatlanok karosodasa

A KOKI Bevasarlokozpont ki téve
kiilonbz8 természeti és egyéb
kareseményeknek, igy kilondsen tliznek,
viharnak, vizkaroknak, vandalizmusnak vagy
milszaki meghibadsodasoknak. Az ilyen
események helyredllitasi koltségekkel,
mikoddési fennakadasokkal és atmeneti
bevételkieséssel jarhatnak, amelyeket a
biztositasi fedezet nem minden esetben térit
meg teljes mértékben.

van

Megfelel6 biztositasi politika és fedezet

fenntartasa, rendszeres m(iszaki
karbantartds, megel6z6 biztonsagi
intézkedések alkalmazéasa, tovabba

helyreallitasi tervek kidolgozasa.

Nagy bérlék kockazata

A KOKI Bevasarlokozpont ketté olyan bérlvel
is rendelkezik, amelyek &ltal fizetett bérleti dij
bevétel meghaladja a teljes bérleti dij bevétel
10%-4at. Amennyiben egyik vagy akar
mindkett6 bérleti szerz6dés megsz(inne, gy
az érdemi kiesést okozhatna a bérleti
dijbevételekben.

HosszU tava bérleti  kapcsolatok
fenntartasa, a bérléi portfélio
folyamatos diverzifikalasa, valamint

aktiv bérbeadasi és bérlémegtartasi
stratégia alkalmazasa.



A QUARTUM Alap
exitjének kockazata

A QUARTUM Alap mint a Tarsaség jelenlegi,
kozvetett tObbségi befolyassal rendelkez§

PLAZA

Stabil vallalatiranyitasi gyakorlat
fenntartdsa, az atmenet el6zetes

részvényese egy  zartvégl  alternativ megtervezése, valamint a
befektetési alap, amelynek hatarozott finanszirozékkal és a befektetékkel
futamideje 2027. december 31. napjan lejar, valé folyamatos egyittm(ikddés
és amely futamiddé csak befektet6i biztositasa.

jévadhagyassal hosszabbithaté meg. A

futamidé lejarthval a QUARTUM Alap

megsz(inik, melynek eredményeképpen a

Téarsasagban fennall6 részesedését eladja. A

Tarsasag  részvényesi  szerkezete a

QUARTUM Alap megsziinésével tehat

szilkségszerlien atalakul, az iranyitas és ily

maédon a kordbbi vallalatiranyitasi és lzleti

stratégia modosulasat is eredményezheti, és

igy befolyasolhatja az UPP jovedelmez&ségét

és részvényei értékelését/értékét.

Kornyezetvédelmi kockazat A KOKI Bevasarlokozpont lizemeltetése a A fenntarthatosagi és
kornyezeti elemekre veszélyt jelent, ezért a kornyezetvédelmi szempontok
mikddés sordn  felmerild  kodrnyezeti stratégiai  prioritasként  torténd
kockazatok kezelése jogszabalyi, pénziigyi és kezelése, a jogszabdlyi megfelelés
reputacios szemponthol is kiemelt folyamatos biztositasa, valamint a

jelentéségl. A kornyezetvédelmi el8irasok
megsértése vagy egy esetleges koérnyezeti
karesemény helyredllitasi koltségeket,
hatésagi szankcidkat, valamint kedvezétlen
piaci és reputaciés hatasokat eredményezhet.

INGATLANOK BEMUTATASA

KOKI
Bevasarlékdzpont

Hrsz:

163205/20;
163205/25;
163205/19A;
163205/20A;
163205/25A

1191 Budapest,
Vak Bottyan
utca 75. A-C.

163205/19; ep.

73 615
végallomasanal,

KOKI

koérnyezeti kockazatok rendszeres
felulvizsgalata és megel6z6
intézkedések alkalmazasa.

A KOKI Bevasarlokozpont a budapesti 3-as metrd déli
Kébanya-Kispest
kdzvetlen kapcsolatban a metréallomassal, Kébanya-
Kispest vasutallomassal és a BKK buszpélyaudvarral,
mely mintegy 20 BKK és 6 Volan buszjarat megalloja. A
Bevéasarlokézpont

megallénal épdlt

ezaltal tomegkozlekedés-

orientalt, mintegy 70 ezer m2 bérbeadhato teriiletével az
egyik legnagyobb hasznosithato terilettel rendelkezé

bevasarl6kézpont
kereskedelmi,

iroda- és

Magyarorszagon. Az

szolgaltatd

éplletben
funkcidk is

megtalalhatok. A KOKI Bevasarlokozpont autoval is

kittin6en

megkozelithetd,

kozvetlen lehajtassal a

budapesti repul6térre vezetd gyorsforgalmi Gtrél, mely
egyben az M4-es autéut févarosi bevezet§ szakasza.




PLAZA

KORNYEZETVEDELEM ES BERUHAZASOK

Az UPP jogszabalyi, pénziigyi, piaci és reputacios felelsséget visel a hatdsagok, a fogyasztok, a bérl6k, a helyi
kozosségek és a természeti kdrnyezet felé annak érdekében, hogy mikoédése soran a kornyezeti kockazatokat
megfelel6en kezelje. A Tarsasag elkotelezett amellett, hogy a KOKI Bevasarlokozpont fejlesztésén és tizemeltetésén
keresztil aktivan hozzajaruljon az éghajlatvaltozas hatdsainak mérsékléséhez, valamint a fenntarthato
ingatlantizemeltetési gyakorlatok alkalmazasahoz.

A KOKI Bevasarlokozpont tizemeltetése kapcsan az UPP célja a kdrnyezeti terhelés és a szén-dioxid-kibocsatas
fokozatos csokkentése, a nemzetkdzi fenntarthatdsagi torekvésekkel dsszhangban. Emellett kiemelt szempont az
ingatlan Gizemeltetési hatékonysaganak folyamatos javitasa. Ennek érdekében a fizikai beruhazasokat, az izemeltetési

folyamatok fejlesztését, a fenntarthatdsagi mutatdk rendszeres nyomon kovetését és a nemzetkdzi mindsitési
rendszerek alkalmazéaséat egységes szemléletben kezeli.

A fenntarthatosagi célok megvaldsitasat tobbek kozott az aldbbi intézkedések tAmogatjak:
az épulet energiahatékonysaganak folyamatos fejlesztése;
a megujuld energiaforrasok alkalmazasanak bévitése;
az lzemeltetési folyamatok optimalizalasa és a kdztzemi fogyasztas csokkentése;
a fenntarthat6 infrastruktira fejlesztése;

a BREEAM koérnyezeti és az Access4you akadalymentességi és hozzaférhet6ségi mindsités fenntartasa és a
kapcsolddo kdvetelmények teljesitése.

A KOKI Bevasarlokozpont tetejére telepitett napelemes rendszer az ingatlan villamosenergia-igényének mintegy 10%-at
fedezi megujulé energiaforrashol. Ennek eredményeként a napelemes rendszerrel ellatott éplletrész energetikai
tanUsitvanya EPC A, a bevasarlékdzpont tovabbi részei esetében EPC B. Az ingatlan emellett BREEAM ,Very Good” és
Access4you mindsitéssel is rendelkezik. A Tarsasag az aram-, gaz- és egyéb kdézuzemi szolgaltatasokat kdzvetlen
szerz8dések keretében biztositja. A fenntarthatésagi beruhazasok célja az energiafelhasznalas csokkentése, az
tizemeltetési koltségek mérséklése, valamint a KOKI Bevasarlokézpont hosszl tavl versenyképességének és
értékének megorzése.

A bevasarlékdzpont tetejére tervezett fejlesztési projekt keretein beliil 2025 Q4-ben kezd6dtek meg a kivitelezési
munkalatok, melyek 2026 els6 félévében elkésziiltek. A hasznalatbavételi engedély iranti kérelem a hatésag részére
benyujtasra keriilt. Az épiletrész 2026.07.09-én kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt, mely 2026.07.17-én valt
véglegessé.

2026 els6 negyedévében megvaldsult a bevasarlékdzpont homlokzati vilagitdsanak korszer(sitése. A projekt soran 295
db halogén fényforras keriilt lecserélésre korszer(i LED vilagitétestekre, melyek az Gizembiztos m(ikédésen, valamint a
korszerl megjelenésen tul jelentés energiamegtakaritast eredményeznek.

A bevasarlékdzpont Gizembiztonsaganak fenntartasa érdekében a hiitési rendszer 5 db folyadékhdtéjének, illetve az

ezekhez kapcsolodoé hiitétornyoknak a nagyjavitasi munkalatai még a nyari h6ség el6tt elindultak. Megfelel6 Utemezés
és szakaszolt mikodés mellett a teljes megvalésitas ez év harmadik negyedévére varhaté.

Az épulet elétti, tonkrement kiltéri mozgdlépcsé cseréjének el6készitési munkalatai 2025-ben megkezddédtek. A régi
berendezés elbontasa méar abban az évben megtortént, mellyel parhuzamosan a tervezési munkalatok is elkezdédtek a
megfelel§ vizelvezetés kialakitdsa érdekében. A sziikséges tereprendezési munkalatok 2026 Q2-ben megkezddédtek.
Az ltemezés szerint nyar k6zepén az Uj berendezés is beemelésre kerill. Az Uj berendezés lizembe allitasa Q3-ban
varhat6. Korukbdl és szamossagukbol fakaddan a bevasarlokdzpontban talalhaté mozgolépcsték, mozgojardak, illetve
felvondk nagyjavitdsa 2026 H1-ben is folyamatos volt.

Hozzavet6legesen 30 db tlizgatlo ajtd cseréjének elékészitése folyamatban van. A megvalositas tervezetten 2026 Q4-re
tehetd.



PLAZA

FINANSZIROZAS

A mérlegforduldnapot kévetéen alapitott leanyvallalattal 1étrejott UPP Csoport stratégiai célja, hogy tevékenységét 50-
55% korli t6keattétel (hitel / ingatlanérték) fenntartdsa mellett finanszirozza. Ez a t6keéttétel megfelel a vonatkozd
jogszabalyi el6irdsoknak, illetve a tulajdonosoknak — mérsékelt kockazati szint mellett — el6nyds megtérulést biztosit.
A Tarsaséag és a Kereskedelmi és Hitelbank Zrt., mint hitelez§ 2025. aprilis 25. napjan kotdtte meg a hitelszerzédést,
amelynek célja a kordbbi hitelének teljes refinanszirozasa, a KOMAL Invest Kft-vel szemben fennallé kdlcsénének
részleges refinanszirozasa (,A” Hitelkeret), illetve a KOKI Bevasarlokozpontban végrehajtandd jovébeni
beruhazasokhoz sziikséges forras biztositasa (,B” Hitelkeret).

A bankhitel jellemz6 adatai 2026.06.30-i mérlegfordulénapon az alabbiak:

Lejarat:

2030. marcius 31.

Hitelkeret 6sszege:

57 millié EUR (,A”) + 6 millié EUR (,B")

Kolcson O0sszege:

57 millié EUR (,A”) + 4 649 715 EUR (,B")

Finanszirozé bankok:

Kereskedelmi és Hitelbank Zrt. 100%

Kolcson tékeegyenlege
2026. 06. 30. napjan:

54 352 526 EUR (,A”) + 4 649 715 EUR (,B")

Kamat mértéke:

Minden egyes kamatperiddusra az a szazalékos éves kamatlab, amely az alabbi
kamatbézis és kamatfelar egyuttes 6sszege:

kamatfelar: 2,4%
kamatbazis: 3 havi EURIBOR

Kamatperiédus:

3 hénap

Toketorlesztés

A hitel 5 éves amortizacids id6szakkal, 77.2%-o0s végtorlesztéssel rendelkezik. A

litemezése: torlesztés minden naptéri negyedév végén esedékes.
Fedezettség: 2026.06.30-an a t6kedsszeg 71,6%-ig (,B” hitelkeret teljes lehivadsa utdn 70%-ig) a

Hitel lejarataig, 2030. marcius 31-ig terjedd id6tartamra savos kamatlab tgylettel (an.
collar) fedezettek. A fedezeti Gigylet egy egyidejl kamatplafon és kamatkiiszéb Ggylet,
mely szerint a 3 havi EURIBOR mint kamatbazis 3,07%-ban van maximalva és 2%-ban
minimalva. A fedezeti igylet biztositéka azonos a hitelszerz8dés biztositékaival.

Biztositékok: A hitelszerz6déssel 6sszefliggésben az ilyen tgyletekre jellemzé biztositékok kertltek
létrehozasra a hitelez§ javara, melyek kiterjednek a Tarsasag eszkdzeire — ideértve
kilénosen, de nem kizardlagosan az Ingatlant —, valamint a Tarsasagban fennallé
részesedésekre. A Tarsasadg tekintetében biztositéki szerz6dések keriltek

megkdtésre a piacon szokasos feltételekkel.

AZ EVKOZI BESZAMOLO FORDULONAPJAT KOVETO ESEMENYEK

A Tarsasag mint hitelfelvevd és a K&H Bank Zrt., valamint az OTP Bank Nyrt. mint hitelez6k 2026. jdlius 15. napjan egy
nem koételez6 erejli, indikativ term sheetet irtak ala a Tarsasag refinanszirozasa targyaban. Az indikativ term sheet
alapjan a finanszirozas egy legfeljebb 95 000 000 EUR 6sszeg(, szindikalt senior hitelkeret formajaban valésulhat meg,
amelynek célja a Tarsasag jelenlegi, K&H Bank Zrt. altal nyujtott, 6sszesen 63 000 000 EUR hitelkeret 6sszeg(i
hitelszerz8désének refinanszirozasa, az eddiginél kedvezébb feltételek mellett.

A Tarsasag 2026. szeptember 2-an egyszemélyes korlatolt felel§sségl tarsasagként, 10 000 EUR torzstbkével
megalapitotta a KOKI Bevasarlokézpont Korlatolt FelelGsségli Tarsasagot (tovabbiakban: ,KOKI Kft.”). A Tarsasag a
KOKI Kft. 100%-0s Uzletrészével rendelkezik. A KOKI Kft.-t a Nemzeti Ado- és Vamhivatal szabalyozott
ingatlanbefektetési projekttarsasagként nyilvantartasba vette.

Az els6 bekezdésben leirt finanszirozast a KOKI Kft. venné igénybe, ezért a Tarsasag a tulajdonaban all6 ingatlanokat
adasvétel atjan, ingatlanértékelési szakértd &ltal meghatérozott piaci értékkel megegyez§ vételar ellenében 2026.
szeptember 30. napjan alairt adasvétellel, 2026. szeptember 30. 23:59 id6pont hatalyaval atruhazta a KOKI Kft.-re. A
KOKI Bevéasarlokozpont atruhdzasaval és a finanszirozas bevonasaval kialakitani tervezett holdingstruktirdban a
jovBbeli akvizicidk és t6kepiaci tranzakciok egyszeribben megvalésithatok.
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2026. EVI FELEVES JELENTES — ILLUSZTRATIV IFRS E;'E’R'ZA +

TULAJDONOSOK ES TULAJDONOSI JOGOK
AZ 5%-NAL NAGYOBB TULAJDONOSOK FELSOROLASA, BEMUTATASA (AZ IDOSZAK VEGEN)

llet6ség Tevékenység Me?sﬁ;seg Resz(t;:‘)edes Szav?(;)a;tl jog
KOMAL Invest Kft. Belfoldi Téarsasag 6 340 828 74,00% 74,00%
IGAZGATOSAG:
Megbizéas kezdete Megbizas vége/megsziinése
Barany Krist6f Péter Igazga,to,sagl ta_1_g 2024.10.01. hatarozatlan
(lgazgatéséag elndke)
Marton Andras lgazgatdséagi tag 2024.10.01. hatarozatlan
Németh Gabor lgazgatdséagi tag 2024.10.01. hatarozatlan

FELUGYELOBIZOTTSAG | AUDITBIZOTTSAG:

Pozicié Megbizas kezdete Megbizas vége/megsziinése

FelugyelGbizotsagi tag, 2026.03.20. hatarozatlan

Dr. Berecz Jozsef auditbizottsagi tag

FelugyelObizottsagi tag, 2026.03.20. hatarozatlan

Makra Sandor auditbizottsagi tag

Felligyel6bizottsagi tag
Dr. Sziics Gergely (elndk), auditbizottsagi 2026.03.20. hatarozatlan
tag (elndk)

Budapest, 2026.09.30.

Barany Kristof Péter Németh Gabor
igazgatdsagi tag igazgatdsagi tag
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ILLUSZTRATIV EVKOZI TOMORITETT EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASOK - 2026 1. félév

URBAN PLAZA PLUS NYRT.

NEMZETKOZI PENZUGYI BESZAMOLASI STANDARDOK
SZERINT KESZITETT ILLUSZTRATI{V EVKOZI TOMORITETT
PENZUGYI KIMUTATASOK

2026. junius 30.
NEM AUDITALT ILLUSZTRATIV ADATOK

A jelen illusztrativ IFRS pénzigyi kimutatas kizarélag tajékoztaté célt
szolgal, és nem helyettesiti, nincs els6bbsége a Szamviteli Torvény
szerint készitett, hivatalos egyedi féléves beszamoléval szemben,
amely a Tarsasag jogszabaly szerint kdtelezé érvényli pénziigyi
jelentése.
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EVKOzZI TOMORITETT JOVEDELEMRE
VONATKOZO EREDMENYKIMUTATAS

Bérleti dij bevétel

Uzemeltetési dij és egyéb bevétel

Uzemeltetési és egyéb ingatlanhoz kapcsolddé koltség
Brutté eredmény

Befektetési célu ingatlanok valos értékelésének
nyeresége

Egyéb mikodési bevételek
(Ertékvesztés)/ Ertékvesztés visszairasa
Igazgatasi koltségek

Egyéb mikddési raforditasok

Miikodési eredmény

Finanszirozasi bevételek
Finanszirozasi raforditasok

Adobzas el6tti eredmény

Nyereségado (nyereség / (veszteséq))
Targyidészaki eredmény

Cash-flow fedezeti ligyletek valds érték valtozasa
Targyid6északi egyéb atfogé eredmény
Targyidészaki atfogé eredmény

Egy részvényre juté eredmény

11

10
10

14

15

5529 152
3380 288
(4 170 828)
4738 612

7 706 641
464 876
81771

(2 405 557)
(319 362)
10 266 980
14 164

(1 409 389)
8 871 756
12 947 341
21 819 097
(168 162)
(168 162)
21 650 935
2,18

ATFOGO JOVEDELEMRE

4 988 451
2 794 767
(3068 874)
4714 344

(10 198 160)
194 762
(624)

(589 824)
(70 430)

(5 949 931)
76 183

(3 399 413)
(9 273 161)
452 562

(8 820 599)
(172 840)
(172 840)
(8 993 439)
(23,57)



EVKOzI TOMORITETT PENZUGYI HELYZET KIMUTATASA

Befektetett eszk6z6k
Befektetési célu ingatlanok

Forgbeszkozok
Lizing- és egyéb vevikovetelések
Egyéb kovetelések

Cash-flow fedezeti szarmazékos Ugyletek pozitiv valos értéke
Korlatozott felhasznalasu pénzeszkdzok

Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek

Eszko6zok 0sszesen

Sajat téke

Jegyzett t6ke

Téketartalék

Cash-flow fedezeti tartalék

Eredménytartalék

Hosszu lejaratu kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek és kélcsondk
BérlGi letétek

Halasztott ado kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratd hitelek és kdlcsonok
Szallitok

Egyéb révid lejaratu kotelezettségek
Kotelezettségek 6sszesen

Forrasok osszesen

15

202 300 000
202 300 000

8 684 424
1988 626
2033873

4 325
2 458 645
2 198 954

210 984 423

143 801 828
10 000 000
51909 010

4 325
81 888 494

58 310 578
57 155 380
1155198
0

8 872 016
4512772
712 434

3 646 810
67 182 594

210 984 423

190 700 000
190 700 000

7 178 586
1198 500
594 137
172 487
1106 297
4107 165

197 878 586

122 150 894
10 000 000
51 909 010

172 487
60 069 397

68 046 534
53971 314

1106 297
12 968 923

7 681 158
4189 559
883 089
2608 510
75 727 692

197 878 586



EVKOZI TOMORITETT SAJAT TOKE KIMUTATAS

Egyenleg 2025.01.01.
(nem auditalt)

Targyid6szaki eredmény
Targyid6szaki egyéb atfogo eredmény

Egyenleg 2025.06.30.
(nem auditalt)

Targyid6szaki eredmény
Téargyidészaki egyéb atfogd eredmény

Jegyzett tBke és t6ketartalék emelés

Egyenleg 2026.01.01.
(nem auditalt)

Targyid6szaki eredmény

Téargyidészaki egyéb atfogd eredmény

Zar6 egyenleg 2026.06.30
(nem auditalt)

47 000

9 953 000

10 000 000

0

0

10 000 000

0

51 909 010

51909 010

0

0

51 909 010

172 840

0
(172 840)

0
0

172 487
0

172 487
0

(168 162)

4 325

69 848 652

(8 820 599)
0

61 028 053
(958 656)
0

0

60 069 397
21 819 097
0

81 888 494

70 068 492

(8 820 599)
(172 840)

61 075 053
(958 656)
172 487

61 862 010
122 150 894
21 819 097
(168 162)

143 801 828



EVKOZI TOMORITETT CASH-FLOW KIMUTATAS

Addzas el6tti eredmény 8871 756 (9 273 161)
Korrekciok:

Befektetési célu ingatlanok valos érték valtozasa 5 (7 706 641) 10 198 160
Devizaatszamitas (207 833) (41 021)
Egyéb eredmény korrekciok 1124 025 1118 856
Vev6k és egyéb kovetelések valtozasa (1 984 673) (74 392)
Letétek és bérl6i letétek novekedése/csokkenése 48 902 155 340
K9rlétozqtt felhgsznél,ésu pénzeszkozok 3

ndvekedése/csokkenése (1 352 349) 938 040
Szallitok és egyéb rovid lejaratl kotelezettségek

csokkenése/nbvekedése (12 101 278) (1 042 535)
Fizetett nyereségado 15 (21 582) (168 136)
Miikodési tevékenységhdl szarmazé nettd cash flow (360 750) 2431 849
Befektetési célu ingatlanok beszerzése 5 (3 893 359) (698 160)
Kapott kamatok 10 83 27 325
Befektetési tevékenységhdl szarmazoé netté cash

flow (3 893 277) (670 835)

Hitelek/kolcsonodk harmadik féllel szemben

visszafizetése 3 (1323 639) (41 369 500)
Hitelek/kolcsondk harmadik féllel szemben felvétele 3 3 320 096 57 000 000
Kapcsolt felektél kapott kdlcsonok felvétele 3 1533794 1 885 666
Kapcsolt felekt6l kapott kdlcsonok visszafizetése 3 (100 000) (18 986 183)
Fizetett kamatok 10 (1 292 270) (1319 021)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo6 netté cash

flow 2 137 981 (2 789 037)
Készpénz és készpénzjellegii tételek netté valtozasa (2 116 045) (1 028 024)
Készpénz és készpénzjellegli tételek id6szak eleji

egyenlege 4107 165 1780 137
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékeseken elért deviza

arfolyamnyereség/(veszteség) 207 833 41 021

rr o4z

Készpénz és készpénzjellegii tételek id6szak végi
egyenlege 2198 954 793 134



EVKOZI TOMORITETT KIEGESZITO MELLEKLET AZ EVKOZI PENZUGYI
KIMUTATASOKHOZ

1. ALTALANOS HATTER

Anyavallalat neve: Urban Plaza Plus Nyilvdnosan M(ikodé Részvénytarsasag
Adoszama: 32631607-2-43

Székhelye: 1191 Budapest, Vak Bottyan utca 75. A-C. ép.
Cégjegyzék szama: 01-10-142956

Honlapja: www.urbanplazaplus.hu

Az Urban Plaza Plus Nyilvanosan MUkod6 Részvénytarsasag (UPP vagy Tarsasag) torzsrészvényeit a Budapest
Ertékt6zsde Standard kategorigjaban jegyzik.

Az Urban Plaza Plus Nyrt. legnagyobb, meghataroz6 részesedéssel rendelkezé részvényese a KOMAL Invest Kift.,
székhelye: Magyarorszag, 1015 Budapest, Batthyany utca 3. Fszt.1. Végsd anyavallalata az Adventum Quartum Central
Europe SICAV p.l.c.

A Tarsasag alaptdkéje 2026.06.30-an 10 000 000 db egyenként 1 eurd névértékd térzsrészvényhdl allt.

A Tarsasag a KOKI Bevasarlokozpont tulajdonosa, melyet operativ bérleti szerz6dések alapjan bérbeadassal hasznosit.
A Téarsasag f6 tevékenysége: 6820 '25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése.

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként mikodik.

A Tarsasag képviseletére jogosultak:

Barany Kristof Péter Marton Andras Németh Gabor

1011 Budapest, 1126 Budapest, 1118 Budapest,

Ponty utca 6. Fodor utca 9/a. Fszt. 2 Radoc utca 10.
Egyuttesen Egyuttesen Egyuttesen

Jelent6s targyid6szaki tranzakciok, ligyletek:

A Tarsasag 2026.01.01-t61 kezdddBen szabalyozott ingatlanbefektetési elétarsasagként, majd 2026.05.07-t6l
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként mikadik.

2. EGYEB NYILATKOZATOK AZ ILLUSZTRATIV EVKOZI PENZUGYI KIMUTATASOKKAL KAPCSOLATBAN

Jelen illusztrativ pénziigyi kimutatas célja, hogy az Urban Plaza Plus 2027. januar 1.-ei IFRS attérését megel6z6en
Osszehasonlitd, IFRS adatsort adjon a befektet6knek. Az IFRS attérésnek megfeleléen a Tarsasagnak az IFRS 1 A
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok elsd alkalmazasa standardot kell alkalmaznia. Ez a standard
tartalmazza azokat az el6irdsokat (egyszerlsitéseket, tiltasokat), melyeket a IFRS Standardok els6 alkalmazés soran
kovetni kell, kilénésen a kordbbi id6szakok adatainak Ujrakalkulalasa tekintetében. Az adatok nincsenek auditalva. Az
illusztrativ pénzigyi kimutatdas az Eurdpai Unié Aaltal elfogadott Nemzetkdzi Szamviteli Standardok 34. szamu
standardjanak elismerési és értékelési alapelveivel 6sszhangban késziilt, tajékoztato jelleggel. A jelen kimutatas nem
mindsil a Tarsasag hivatalos, jogszabaly szerinti féléves pénziigyi jelentésének.

A bemutatott id6szakban a Tarsasag torzsrészvényt nem bocsatott ki. Atvaltoztathaté vagy atvaltozé részvény nem
kerult kibocsatasra sem a targyidészakban, sem a korabbi izleti években. Sajat részvények megszerzésére iranyuld
tranzakcio sem a 2026. jlnius 30-aval végz6dé targyidészakban, sem a kordbbi izleti években nem tortént.

Az illusztrativ évkdzi beszamolé a vallalkozas folytatasanak elve szerint késziilt.
A beszamol6ban rogzitett adatok euréban szerepelnek, a kdnyvvezetés pénzneme az eurd.
Igazgatdsagi tagok: Barany Kristof Péter (Az Igazgatdésag elndke); Marton Andras; Németh Gabor

Felligyel6bizottsag/Auditbizottsag tagjai: Dr. Berecz Jozsef, Makra Sandor, Dr. Sz(lics Gergely (elndk)


http://www.urbanplazaplus.hu/

3. JELENTOSEBB VALTOZASOK A PENZUGYI HELYZET KIMUTATASABAN

Hitelek és kélcsonok

A banki hitelek és kdlcsonok egyenlege (rovid és hosszu egyiitt) 2025.12.31-én 57 986 445 eurd volt, amely 2026.06.30-
ara 60 059 929 eurdra nétt tovabbi lehivasok hatdsara. A banki hitelek a K&H Bank Zrt-t6l keriiltek felvételre.

Az Egyéb hitelek kozott a végs6 anyavallalattél, az Adventum Quartum Central Europe SICAV p.l.c.-t6l, illetve a
meghatérozo tébbségi tulajdonostol, a KOMAL Invest Kit.-tél felvett hitelek szerepelnek.

Banki hitelek 55 726 229 53971 314
Tulajdonosi kélcsondk 1429 151 0
Hosszu lejaratu hitelek és kdlcsonok 6sszesen 57 155 380 53971314
Banki hitelek rovid része 4333700 4015131
Tulajdonosi kélcsondk 179 072 174 428
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 6sszesen 4512 772 4 189 559

Korlatozott felhasznaldsu pénzeszk6z6k

A 2026. junius 30-aval végzd8dd idészak végén a Tarsasag 2 458 645 eurd korlatozott felhasznalasu pénzeszkozzel
rendelkezett, melynek egy része bankhitelhez kapcsolédik (1 303 447 eurd), méasik része pedig bérl6i letétekhez (1 155
198 euro).

4. SZEGMENSINFORMACIOK

A Tarsasag tevékenységét nem bontja szegmensek szerint.

5. BEFEKTETESI CELU INGATLANOK VALOS ERTEKELESENEK EREDMENYE

Ahogy korabbi idészakokban is, a Tarsasadg az ingatlanok valés értékének idészak végi értékelésére fliggetlen
értékbecslét, a 10 Partners Kft.-t kérte fel. A flggetlen értékbecslé altal meghatarozott érték a Tarsasag tulajdonaban
Iévé ingatlanra megegyezik a pénzigyi kimutatasokban szerepld értékekkel.

A Befektetési célu ingatlanok értéke 11 600 000 eur6 dsszeggel ndvekedett a 2026. junius 30-ig tarté idészakban 2025
év végéhez képest, amelybdl 7 706 641 eur6 a targyidészakban elszamolt valos értékelés elszamolt nyeresége,
3 893 359 eurd pedig az ingatlanfejlesztések értéke.

6. BERLETI DiJ BEVETEL

A Tarsasag befektetési célu ingatlanjabdl bérleti dij bevételt realizal, mely az alabbiak szerint alakult:

Bérleti dij bevétel 5529 152 4988 451
ebbdl fix 4 856 302 4499 313
ebbdl valtozé 672 851 489 138

A bérleti dij bevétel 2026 elsé félévében 10,8%-kal nétt 2025 ugyanazon idészakahoz képest.



7. NETTO UZEMELTETESI EREDMENY

Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 3 380 288 2794 767
Uzemeltetési és egyéb ingatlanhoz kapcsolddé koltség (4 170 828) (3068 874)
Netté dzemeltetési eredmény (790 540) (274 107)

A nettd Uzemeltetési veszteség az 6sszehasonlitd idészakhoz képest 516 ezer eurdval nétt, melyet elsésorban a

Ty

képezd, kampanyjelleg( intézkedésekhez kapcsolodik, amelyek a KOKI Bevasarlokdzpont vonzerejének névelését és a
megcélzott, kozel 100%-0s bérbeadottsag elérését szolgaljak.

8. IGAZGATASI KOLTSEGEK

Az igazgatasi koltségek az alabbiak szerint alakultak:

Szamviteli és pénziigyi szolgaltatdsok 1596 972 41 340
Jogi tanacsadas 254 829 160 037
Menedzsment dij 488 409 342 868
Egyéb igazgatasi koltségek 65 348 45 579
Osszesen 2 405 557 589 824

A szamviteli és pénziigyi szolgaltatasok koltségének ndvekedése a t6zsdére 1épés kapcsan rendelt szolgaltatasokkal
kapcsolatos.

9. EGYEB MUKODESI BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Devizéas atvaltdsok nyeresége 242 567 124 481
Devizas atértékelés nyeresége 222 226 42 956
Kapott kamatok 83 27 325
Egyéb miikodési bevételek 464 876 194 762
Devizas atvaltasok vesztesége (319 362) (70 430)
Egyéb miikédési raforditasok (319 362) (70 430)



10. FINANSZIROZASI EREDMENY

A Térsasag finanszirozasi eredménye az alabbiak szerint alakult:

Devizas atértékelés nyeresége 14 164 1927
Finanszirozasi bevételek 14 164 1927
Banki hitel kamata (1 320 367) (1 263 766)
Nem banki hitel kamata (33 794) (1 907 666)
Hitelfelvételi koltségek (38 199) (153 525)
Egyéb pénziigyi raforditasok (17 029) (199)
Finanszirozasi raforditasok (1 409 389) (3 325 157)
Finanszirozasi eredmény (1 395 225) (3 323 230)

A nem banki hitel kamatanak csékkenését a kapcsolt kdlcsondk allomanyanak csokkenése okozza.

11. KAPCSOLT FELEK

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok forgalma az alabbiak szerint alakult (adatok euréban):

Tulajdonosi kapcsolat miatt kapcsolt felekkel folytatott forgalom:

Adventum Quartum Central Europe Felvett hitel 1 500 000 0
SICAV p.l.c.

Adventum Quartum Central Europe Hitel visszafizetés 100 000 444 000
SICAV p.l.c.

Adventum Quartum Central Europe .

SICAV p.l.c, Hitelkamat 29 151 1 095 066
KOMAL Invest Kift. Hitelkamat 4643 430 818
KOMAL Invest Kift. Hitel visszafizetés 0 18 386 183
GGTR Kift Hitelkamat 0 381 782
GGTR Kift Hitel visszafizetés 0 156 000
Tulajdonosi kapcsolat miatt kapcsolt 1633794 20 893 850

felekkel folytatott forgalom 6sszesen:

Jare

Kulcspoziciéban 1év6 vezet6kon keresztiil kapcsolt felekkel folytatott forgalmak 6sszesen:

Adventum International Ltd. Menedzsment dij 488 409 342 868
Humpfner Ugyvédi Iroda Jogi és pénziigyi 252 799 154 937
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szolgaltatasok

Jare

Kulcspoziciéban 1évé vezetékon
keresztil kapcsolt felekkel folytatott 741 208 497 804
forgalmak 6sszesen

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk id6szak végi egyenlegei az aldbbiak szerint alakultak (adatok euréban):

Hosszu lejérati

Adventum Quartum Central Europe SICAV p.l.c. hitelek és kblesdnok 1429 151 0
KOMAL Invest Kft. Rovgs'%ﬁggjngﬁe'ek 179 072 174 428
Anyavallalaton keresz_t_ul kapcsolt felekkel 1608 222 174 428
folytatott egyenlegek dsszesen

Humpfner Ugyvédi Iroda Eglglogizlg(;\ggslggaerstu 0 43 786
Kulcspoziciéban 1évé vezetékon keresztil

kapcsolt felekkel fennall6 egyenlegek 0 43 786

Osszesen

A Tarsasag kulcspozicidknak tekinti az igazgatésagi és felligyel6 és auditbizottsagi tagokat.

A Tarsasag 3 tagu felligyel6 és auditbizottsdga szamara 2026. majus-junius hénapokra 100-100 ezer forint juttatas
keriilt szamfejtésre. A beszamoldban a targyidészakra igy a fellgyel8- és auditbizottsag juttatasara 1 690 euro és 146
eurd kapcsolddo jarulék kerllt kimutatésra.

12. SAJAT TOKE

A szamvitelr6l sz6l6 2000. évi C. torvény 114/B § alapjan az IFRS-ek szerinti éves beszamolét készit6 gazdalkodd
szervezet a beszamolo fordulénapjara vonatkozéan sajat t6ke megfeleltetési tablat allit 6ssze.

A tabla kizarélag informacios célokat szolgdl, mert a sajat t6két a magyar beszamolé alapjan kell megallapitani. Amikor a
Tarsasag az IFRS-ekre egyedi pénziigyi kimutatdsai kapcsan attér, a sajat téke egyeztet6 tabla eléallithato.

A sajat t6ke egyeztett értéke a kdvetkez§ 2026. jlunius 30-an:

IFRS-ek szerinti sajat téke (IFRS-ek szerinti eszktz és kotelezettségek kilonbsége) 143 801 828
+ kapott potbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott 6sszege 0
- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkézként kimutatott sszege 0
+ t6ketartalékba helyezend§ atvett pénzeszkoz, ha az halasztott bevétel (IFRS) 0
+ atvett eszk6zok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS) 0
- t6keinstrumentumot eredményez§ t6keemelés, ha azt a tulajdonosokkal szembeni 0
kovetelésként kellett kimutatni (IFRS)

Sajat téke (egyeztetett) 143 801 828

A sajat t6ke egyes elemei, egyeztetés szerint a kdvetkez6képpen alakulnak:
Létesité okiratban kimutatott jegyzett t6ke,
megegyezik a cégbir6sagon bejegyzett tékével 10 000 000
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Jegyzett, de be nem fizetett té6ke

Kapott pétbefizetés

Sajat részvény miatti korlat

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatassal korrigalva
Lekotott tartalék

IFRS-ek szerinti ad6zott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl

+/- IFRS-ek szerint a felhnalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt 6sszegek
- Adott pétbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege

- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott add hatassal korrigalva
Eredménytartalék (egyeztetett)

Adézott eredmény, Szt. 114/A.8 9. pontja

Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege

Egyeztetett sajat t6ke

- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke

- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke
- Eredménytartalék

- Adozott eredmény

- Lekotott tartalék

- Ertékelési tartalék

TOketartalék (egyeztetett)

Az egyeztetés eredményképpen |étrejétt sajat tbke:

Jegyzett téke

Jegyzett, de be nem fizetett téke
Téketartalék

Eredménytartalék

Lekotott tartalék

Ertékelési tartalék

Adézott eredmény

Sajat téke 6sszesen (egyeztetett)

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé eredménytartalék (Szt. 114/B (5) b. pontja szerint)

Eredmeénytartalék (egyeztetett)

Téargyidészaki ad6zott eredmény

Csokkentve: Befektetési célu ingatlanok halmozott nem realizalt nyeresége
Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék

o O O O

60 069 397
0
0
0
60 069 397

21 819 097

4 325

143 801 828
-10 000 000
0

-60 069 397
-21 819 097
0

-4 325
51909 010

10 000 000
0

51 909 010
60 069 397
0

4 325

21 819 097
143 801 828

60 069 397
21 819 097
-76 246 839

5 641 654

12



13. PENZUGYI INSTRUMENTUMOK

A pénzlgyi instrumentum olyan szerz8déses megallapodas, amelynek eredményeképpen a szerzédésben résztvev§
egyik félnél pénzugyi eszkdz, mig a masik félnél pénzigyi kotelezettség vagy tékeinstrumentum keletkezik.

A pénzligyi instrumentumok egyenlegei az alabbiak szerint alakultak a Tarsasagnal:

Pénziigyi eszk6zok

Roévid lejarata pénziigyi eszk6zdk

Lizing- és egyéb vevikovetelések

Egyéb koveteléseken belili pénziigyi instrumentumok
Korlatozott felhasznalasu pénzeszkdzok

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Rovid lejarati pénziigyi eszk6zok dsszesen

s

Mérlegben Iévé pénziigyi eszk6zok 6sszesen

Hosszu lejarati pénziigyi kotelezettségek
Hosszu lejaratd hitelek és kdlcsonok

Hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek

Rovid lejarata hitelek és kolcsonok:

Szallitok

Egyéb rovid lejarata kotelezettségeken beliili pénzigyi instrumentumok
Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek 6sszesen

Mérlegben Iévo pénziigyi kotelezettségek 6sszesen

Forgoeszk6zok

Cash-flow fedezeti szarmazékos lgyletek pozitiv valos értéke
Mérlegben Iév6 pénziigyi eszkozok 0sszesen

Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek

Egyéb révid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejarata pénziigyi kotelezettségek 6sszesen

Mérlegben Iévo pénziigyi kotelezettségek 6sszesen

1988 626
1767774
2 458 645
2198 954
8 413 999
8413 999

57 155 380
57 155 380

4512 772
712 434

3 646 449
8 871 655
66 027 034

4 325
4 325

3646 810
3 646 810
3 646 810

1198 500

536 156
1106 297
4107 165
6948 118
6 948 118

53971 314
53 971 314

4189 559
883 089
2235589
4 667 278
58 638 592

172 487
172 487

2608 510
2608 510
2608 510

Hosszu lejaratl hitelek és kolcsondk targyidészaki nbvekedését a kapcsolt hitelek ndvekedése indokolja (lasd 3.

megjegyzés).

Az amortizalt bekerulési értéken értékelt egyéb rovid lejaratu kitelezettségek tartalmazzak a halasztott bevételeket és

koltségek passziv id6beli elhatarolasait.

A pénzigyi instrumentumok konyv szerinti és valos értéke megegyezik.
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14. NYERESEGADOK

A Tarsasag 2026.01.01-t81 kezd6dben szabalyozott ingatlanbefektetési el6évallalkozas, majd 2026.05.07-t6l
szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag, igy a tarsasagi addkulcsa 0% és a helyi adokrol sz616 1990. évi C. tv. 39/E. §
bekezdése alapjan mentes az ipar(izési ado aldl.

Az innovécios jarulék a nyereségadok kozott kerul kimutatasra. Az 6sszehasonlité id6szakban a helyi iparlzési ado is
nyereségaddként kerilt kimutatésra.

Targyévi nyereségado raforditas 21582 168 136
Halasztott ado bevétel (12 968 923) (620 698)
Osszesen (12 947 341) (452 562)

15. CASH FLOW FEDEZETI UGYLETEK

A Tarsasag a valtozé kamatozasu bankhitelén jelentkezé kamatlab kockazat fedezetére 2025. augusztus 4-én fedezeti
Ugyletet kotétt: a 2025. december 31-t6l 2030. aprilis 1-ig terjedd id6szak téketartozasanak 70%-at fedezi minimum
(floor) 2,0% és maximum (cap) 3,07% kamatlab mellett. Azaz, ha a 3 havi EURIBOR 2,0% al& esne akkor a Tarsasag a
téke 70%-ara 2,0%-ot fizet a 3 havi EURIBOR helyett kamatbazisként, ha pedig a 3 havi EURIBOR 3,07% f6lé
emelkedne akkor 3,07% -ot.

2026.06.30 2026.09.30 42 246 768 59676 197
2026.09.30 2026.12.31 41769 244 59 670 348
2026.12.31 2027.03.31 41 238 008 58 911 440
2027.03.31 2027.06.30 40 700 290 58 143 272
2027.06.30 2027.09.30 40 156 013 57 365 733
2027.09.30 2027.12.31 39 605 096 56 578 708
2027.12.31 2028.03.31 39 047 457 55782 081
2028.03.31 2028.06.30 38 483 015 54 975 736
2028.06.30 2028.10.02 37 911 687 54 159 553
2028.10.02 2029.01.02 37 333 388 53 333412
2029.01.02 2029.04.03 36 748 035 52 497 193
2029.04.03 2029.07.02 36 155 540 51650 772
2029.07.02 2029.10.01 35 555 817 50 794 024
2029.10.01 2029.12.31 34948 777 49 926 824
2029.12.31 2030.04.01 34 334 332 49 049 045

A cash flow lgyletek valos értékét az alabbi tablazat mutatja be:
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Cash-flow fedezeti szarmazékos Ugyletek pozitiv valos értéke 4 325 172 487

16. FUGGO KOVETELESEK, KOTELEZETTSEGEK ES ELKOTELEZETTSEGEK
Fiigg6 kovetelések

Flgg6 kovetelés alatt olyan lehetséges eszkdzt értiink, amely miultbeli események kdvetkezménye, de amelynek
létezése még bizonytalan, nem a Tarsasag iranyitasa alatt allé jévébeli eseményektdl fligg. Ezek az eszk6zok nem
jelennek meg a mérlegben. A Tarsasagnak nincsenek olyan fliggé kbévetelései, amelyeknél a gazdasagi hasznossaggal
jaré javak bearamlasa valészind és jelent6s lenne.

Fiigg6 kotelezettségek

A Tarsasagnak nincsenek olyan fiiggé kotelezettségei, amelyeknél a gazdasagi hasznossaggal jard javak kidramlasa
val6szind és jelentds lenne.

17. EVKOZI BESZAMOLO FORDULONAPJAT KOVETO ESEMENYEK

A Térsasag mint hitelfelvevé és a K&H Bank Zrt., valamint az OTP Bank Nyrt. mint hitelez6k 2026. julius 15. napjan egy
nem kotelezé erejli, indikativ term sheetet irtak al4 a Tarsasag refinanszirozasa targyaban. Az indikativ term sheet
alapjan a finanszirozéas egy legfeljebb 95 000 000 EUR 8sszeg(, szindikalt senior hitelkeret formajaban valdsulhat meg,
amelynek célia a Téarsasag jelenlegi, K&H Bank Zrt. &ltal nyujtott, 6sszesen 63 000 000 EUR hitelkeret(i
hitelszerz6désének refinanszirozasa, az eddiginél kedvezdbb feltételek mellett.

A Téarsasadg 2026. szeptember 2-an egyszemélyes korlatolt felel6sségi tarsasagként, 10 000 EUR torzst6kével
megalapitotta a KOKI Bevasarlokozpont Korlatolt Felel6sségli Tarsasagot (tovabbiakban: ,KOKI Kft.”). A Tarsasag a
KOKI Kft. 100%-os Uzletrészével rendelkezik. A KOKI Kft.-t a Nemzeti Ado- és Vamhivatal szabalyozott
ingatlanbefektetési projekttarsasagként nyilvantartasba vette.

Az elsd bekezdésben leirt finanszirozast a KOKI Kft. venné igénybe, ezért a Tarsasag a tulajdonaban 4ll6 ingatlanokat
adasvétel utjan, ingatlanértékelési szakértd altal meghatarozott piaci értékkel megegyezd vételar ellenében 2026.
szeptember 30. napjan alairt adasvétellel, 2026. szeptember 30. 23:59 id6pont hatalyaval atruhdzta a KOKI Kft.-re. A
KOKI Bevasarlokozpont atruhazasaval és a finanszirozas bevonasaval kialakitani tervezett holdingstruktiraban a
jovébeli akviziciok és t6kepiaci tranzakcidk egyszerlibben megvaldsithatok.

Budapest, 2026.09.30.

Barany Kristof Péter Németh Gabor

igazgatoséagi tag igazgatoséagi tag
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