PARK

SHOPPER PARK PLUS NYRT.

Tajékoztato a 2025 negyedik negyedéves valamint a
2025. évi eredményrol
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A tajékoztatét a Shopper Park Plus Nyrt. (, Tarsasag”) vezetése altal az IFRS (Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardok) alapjan elkészitett, 2025. december 31. napjaval végzédo

idoszakra vonatkozd konszolidalt, nem auditalt kimutatasok alapjan allitottuk 6ssze, illetve abbdl
szarmaztattuk.

A VEZETES BESZAMOLOJA ES ELEMZESE

Pénziigyi és miikodési osszefoglalo

Eredményesség Mérték- Magyarazat 20251-12hé 2024 1-12
egység hé
Bérleti dij bevétel MEUR | El 33,0 242
Uzemeltetési eredmény MEUR | E2 (3,7) (2,2)
Brutt6 eredmény MEUR | E3 29,3 21,9
Atértékelési nyereség MEUR | E4 25,8 13,7
Igazgatasi koltség MEUR | E5 4,7) (3.4)
Netto pénziigyi eredmény MEUR | E6 (10,2) (8,6)
Adobzott eredmény MEUR | E7 36,6 242
Egy részvényre juté eredmény | EUR ES8 2,07 1,85
Részvény informaciok 2025.12.31 2024.12.31
Részvény darabszam db 24297 618 14997 618
Részvényenkénti sajat toke EUR 12,9 13,1
Részvény ar EUR 11,7 11,8
Piaci kapitalizacid MEUR 2843 177,0
Pénziigyi pozicio 2025.12.31 2024.12.31
Befektetett ingatlanok értéke MEUR | Pl 430,0 309,6
Sajat toke MEUR 321,9 200,8
Hitelallomany MEUR | P2 208,7 1444
(Th(;i?l?iiegt;tllanérték) Yo P3 49% 47%
Miikodési adatok 2025.12.31 2024.12.31
Bérbeadhato teriilet ezer m2 398 325
Kiadottsag % Ml 94,6% 94,0%
WAULT év M2 5,7 5,5




Részletes elemzés:

Eredményesség
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Magyarazat

El

Bérleti dij bevétel

A 2025 évi bérleti dij bevétel az el6z6 év azonos iddszakahoz képest 8,8 millié eurd, azaz
36,5%-0s novekedést mutat. A novekedést elsosorban a konszolidacios korbe 2025
februdrjaban bekeriild szlovakiai ingatlanok bérleti dijhoz valé hozzijarulasa okozza. A
szlovakiai ingatlanok bérleti dij bevétele 7,3 millié eur6 volt 2025-ben. A magyarorszagi
ingatlanok bérleti dij bevétele 2024 azonos id6szakahoz képest 1,4 millié eurdval (7,7%-
kal), mig a csehorszagi ingatlanok bérleti dij bevétele 128 ezer eurdval (2,2%-kal) nétt.

E2

Uzemeltetési
eredmény

Az lizemeltetési eredmény az iparagi sajatossagoknak megfeleléen mindkét iddszakban
veszteséges volt. Az lizemeltetési veszteség a bérleti dij bevétel aranyaban a 2024. évi -9,2%-
rol 2025-ben -11,3%-ra valtozott. A magasabb iizemeltetési veszteségi aranyt a magyar
hazaknak az el6z6 évhez képest 1 170 ezer eurdval emelkedd tizemeltetési koltsége okozta a
magasabb karbantartasi (433 ezer euro), energetikai tanacsadasi (205 ezer eurd), marketing
(192 ezer eurd), 6rzési koltségek (169 ezer eurd) valamint az emelkedd ingatlanadd
réforditasok (172 ezer eurd) kovetkeztében.

E3

Brutt6 eredmény

A 2025 évi bruttd eredmény 2024 azonos id6szakahoz képest 33,4%-0s novekedést (7,4
millié eurd) mutat. A ndvekedést elsdsorban a szlovék ingatlanok konszolidacids korbe
keriilése okozta.

E4

Atértékelési nyereség

Az atértékelési nyereség 2025-ben 25,8 millio eur6 volt, 12,1 milli6é eurdval magasabb, mint
az 0sszehasonlitd id6szakban. A szlovak leanyvallalat 2025-ben az atértékelési nyereséghez
10,2 millié euro dsszegben jarult hozza.

E5

Igazgatasi koltségek

Az igazgatasi koltségek 1,3 millio6 eurdval (35,7%-kal) emelkedtek 2025-ben az
Osszehasonlité idészakhoz képest. Az emelkedés f6 oka a magasabb nettd eszkozérték miatti
menedzsment dij ndvekedés.

E6

Netto pénziigyi
eredmény

A 2025 évi netto pénziigyi veszteség 10,2 millio eur6 volt, 1,6 millié euroval magasabb, mint
az Osszehasonlitd iddszakban. A novekedés jelentds része a szlovak ingatlanok
finanszirozasaval kapcsolatos, a szlovak ingatlanokkal kapcsolatos netté pénziigyi raforditas
3,0 millié eurd volt a targyid6szakban.

E7

Adoézott eredmény

A 2025 évi adozott eredmény 36,6 millio eurot tett ki, 51,3%-kal magasabbat, mint az el6z6
év azonos idOszakaban.

E8

Egy részvényre jutd
eredmény

Az egy részvényre jutd eredmény 2025-ben 2,07 eurdt tett ki részvényenként, 12,4%-kal
tobbet, mint az egy részvényre jutd 1,85 eurd a bazisidészakban. Az addzott eredmény
mutatd ndvekedéshez képest kisebb emelkedés oka, hogy a targyiddszaki eredmény
novekedés jelentds részét ado szlovak ingatlanok 40%-a kisebbségi tulajdonban van, tovabba
a 2024-es zartkorii tokeemelés €s a 2025-0s nyilvanos forgalomba hozatal kdvetkeztében
megndtt a kibocsatott részvények szama.

Pénziigyi pozicio

P1

Befektetett ingatlanok
értéke

Az SPP Csoport konszolidacios kdrébe 2025 elsé negyedévében 4 szlovakiai ingatlan keriilt
be, az értékndvekedés elsGsorban ebbdl az akvizicidbol adodik.

P2

Hitelallomany

A hitelallomany novekedését a szlovak leanyvallalat altal felvett bankhitel, valamint a
magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokat finanszirozo6 bankhitel megndvelése okozza.

P3

Tokeattétel
(hitel/ingatlanérték)

Az SPP Csoport stratégiai célja a tokeattételi mutatd 50-60% kozott tartasa.

Miikodési adatok

Ml

Kiadottsag

A cseh ingatlanok kiadottsaga a 2024 év végi 96,3%-161 97,8%-ra, a magyar ingatlanokon
93,4%-161 93,6%-ra nétt. A szlovak ingatlanok kiadottsaga 95,3%.

M2

WAULT

s

ingatlanpiacon bevett mutatoval méri, amely a sulyozott atlagos hatralévo futamid6 (angol
roviditése WAULT a ,,weighted average unexpired lease term” alapjan). A kalkulalt érték
nem veszi figyelembe a bérlok altal esetlegesen érvényesithetd felmondasi opcidkat, nem
tartalmazza a bérl6k altal esetlegesen érvényesithetd meghosszabbitasi opcidkat sem. A
hatdrozatlan futamidejli szerzédések esetén 1 éves futamidét tartalmaznak a szamitasok.

M3

BREEAM mindsitett
ingatlanok ardnya

A 22 ingatlanbol 18 rendelkezik BREEAM in-Use ,,Very Good” mindsitéssel, az 0sszes
magyar, valamint cseh ingatlan.
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Vezetoi osszefoglalo

Az SPP Csoport 2025 évi adozott nyeresége 36,6 millio eurd volt, 12,4 millié euréval magasabb, mint
2024-ben. A 2025 els6 negyedévében a portfolioba bekeriilo szlovak ingatlanok az eredményhez 13,6
millio eurdval jarultak hozza, ezzel az adozott eredmény novekedését magyarazva.

Az akviziciok altal elérheté eredményesség ndvekedés tovabbra is elérhetd lehetdség a Shopper Park
Plus Csoport szamara. Ennek jegyében az SPP Csoport 2025. decemberében nyolc Lengyelorszagban
talalhato kiskereskedelmi park megvasarlasarol irt ala szerzddést, a tranzakcio zarasara elérelathatolag
2026 marciusanak elsé felében keriil sor. A nyolc ingatlan kulcsbérléje a 2026 februarjaban alairt bérleti
szerzOdésnek megfelelden az Auchan Polska Sp. Z.0.0. lesz. A lengyel akvizici6 banki finanszirozaast
az Aareal Bank AG-val alairt hitelszerz6dés biztositja.

A kelet-kdzép-eurdpai régidban tervezett terjeszkedés tamogatasara a Shopper Park Plus Nyrt. 2025.
december 2. napjan 9.300.000 db ,,A” sorozatl, részvényenként 0,1 eurd névértéki és 10,80 eurd
kibocsatasi értékli dematerializalt torzsrészvényt bocsatott ki.

A Shopper Park Plus Nyrt 2025 julius 1.-i hatallyal a 100%-os tulajdonaban allo, szabalyozott
ingatlanbefektetési projekttarsasagként miikodé Shopper Retail Park Kft.-re ingatlan adasvétel utjan
atruhazta valamennyi, a tulajdonaban all6 ingatlan tulajdonjogat és atadta a kapcsolddo hitelfelvevoi
a Shopper Park Plus Nyrt. lednyvallalatai tulajdonoljak. A Shopper Park Plus Nyrt. kdzvetleniil nem
tulajdonol ingatlanokat, és ezt nem tervezi a jovében sem, igy kozvetlen banki kotelezettségek,
biztositékok nem terhelik a Kibocsatot, amely lehetévé teszi, hogy a Kibocsato toke- vagy kdtvénypiaci
tranzakciokat, illetve nemzetk6zi vagy hazai ingatlanpiaci tranzakciokat finanszirozo6 banki jovahagyas
nélkiil gyorsan ¢és flexibilisen tudjon végezni.

A magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokat finanszirozo bankhitel 2025 julius 1.-i hatallyal 2030.
junius 30-ig meghosszabbitésra, a hitelkeret 0sszege pedig 154,8 millié eurd Osszegre megnodvelésre
keriilt, melyet a Shopper Retail Park Kft. teljes 6sszegben lehivott 2025 jaliusaban. A hitel kondiciot
tekintve 1ényeges valtozas, hogy az eddigi 15 éves amortizacios periddus helyett a hiteldsszegnek csupan
¢évi 1%-a torlesztendd az elmult egy éves id6szak 4%-os torlesztési ratajaval szemben, amely jelentds
plusz szabad cash flowt biztosit a SPP Csoportnak, igy a hitel futamideje alatt tobb forras marad tobbek
kozott osztalékfizetésre is. Ez a tipusu hitel nagyon kozel all az SPP Csoport altal preferalt un. ,,interest
only” hitelkonstrukciohoz, amely hozzavetdlegesen 50% LTV-vel kombinalva erds alapot nyujt a SPP
Csoport altal célul kitlizott folyamatos, kiszdmithato osztalékfizetéshez.

A magyarorszagi ingatlanokon a Tesco bérleményi teriiletek egy részének megvaltasara szol6 opcio altal
érintett 30 ezer m? bérbeadhato teriiletbél 2025.12.31-ig 26 ezer m?-re Keriilt alairasra bérleti szerz6dés.
Az opcio altal érintett teriiletek rendeltetésmodositasi kérelmeit hét lokacion mar elfogadta az illetékes
hatosag, egy lokacion a tervezés és elOkészités folyamatban van. A lehivasi opcidval atvett teriiletek
kiadasa a kialakitasi koltségek miatt tovabbi jelent0s kiadasokkal jar, melyeket az SPP Csoport
iitemezetten valdsit meg.

Az SPP Csoport operativ stratégiai célja az lizemeltetési veszteség csokkentése, melyet az iparag
jellemzo értekének megfeleld szintre, a bérleti dij bevétel 5-10 szazalékdra vagy ez ala kivanja
csokkenteni, ezaltal tovabb javitva jovedelemtermeld képességét. A targyiddszakban ez a folyamat
megtorpant - a bérleti dijra vetitett lizemeltetési veszteség aranya csoportszinten a 2024. évi 9,2%-r6l
2025-ben 12,3%-ra nétt -, de a magyarorszagi ingatlanok ingatlankezelési és lizemeltetési szolgaltatasai
tekintetében 11j szerzodésekkel ez a folyamat ismét lendiiletet kaphat a kovetkez6 év folyaman.

Az SPP Csoport eredményességére, terveire hato jelentds valtozok a kiskereskedelmi forgalom
alakulasa, a bérlok varakozasai, a hozamszint, az inflacié €és az energiaarak valtozasa. Ezen valtozok
koziil a hozamszintek csokkenése javitotta a mitkodési kornyezetet 2025 soran.
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Stratégiai attekintés

Az SPP Csoport magyarorszagi, szlovakiai és csehorszagi ¢lelmiszerfokuszi bevasarloparkokat
hasznosit bérbeadas utjan. Ezen ingatlanokat hosszatavon tulajdonolja, bérbe adja, iizemelteti. Az SPP
Csoport a megvasarolt ingatlanok bérldi sszetételét egy robusztus, valsagallo bérl6i mix kialakitdsanak
céljaval alakitja, a fogyasztok és a bérlok igényeinek figyelembevételével az ingatlanokat fejleszti, a
tarsadalmi és kornyezeti felel6sségvallalas jegyében az ingatlanok korszeriisitésével fenntarthato
megoldasokat vezet be. Megitélése szerint ezen Iépések értékteremtd hatastiak, novelik a bérl6i
elégedettséget és az iizleti eredményességet.

Ertéknovelés:

Az SPP Csoport stratégiai célja az ingatlanok értékndvelési lehetdségeinek maximalizalasa. Kiemelkedd
szerepe van ebben a komplex z6ld (és ESG) stratégianak, melynek megvalositasdhoz tovabbi
beruhazasokra, menedzsment és PR eszk6zok alkalmazasara van sziikség. A komplex zold stratégia
koézéppontjaban az ingatlanok energiahatékonnya tétele all, célként tlizve ki a portfolid szinten 30%-o0s
energiamegtakaritas elérését az ingatlanoknak a szerzéskori idépontra jellemzd mértékhez képest.
Emellett a stratégia tovabbi része az ingatlanok BREEAM mindsité rendszer szerinti legalabb ,,very
good” mindsitésének a megszerzése. Jelenleg a magyarorszagi és csehorszagi ingatlanok mindegyike
megkapta az Access4You, valamint a BREEAM mindsitést is.

A komplex z0ld stratégia ténylegesen hozzajarul az ingatlanok szén-dioxid kibocsatasanak
csokkentéséhez, noveli fenntarthatosagukat, és javitja az épiiletek miikddési hatékonysagat. Ezaltal a
stratégia nem csupan koltséghatékonyabba teszi az iizemeltetést, hanem az ingatlanokat vonzobba teszi
a bérlék szamara is.

Lehetséges alternativ hasznositas:

Az SPP Csoport az ingatlanokat alapvetden hosszl tdvon tervezi tulajdonolni és bérbeadason keresztiil
hasznositani. Ugyanakkor az ingatlanok j6 megkozelithetdsége és nagy telekteriiletei miatt adodhatnak
olyan piaci lehet6ségek, amelyek részbeni vagy teljes eladassal, nem, vagy nem kizarolag
kiskereskedelmi célti hasznositasaval nagyobb értékndvekedést hozhatnak és amelyek indokolhatjak
egyes ingatlanok részbeni vagy teljes eladasat is.

Potencialis akviziciok:

Tovabbi stratégiai cél az SPP Csoport ingatlanportfolidjaban rejlé egyedi orszagkockazat
diverzifikacidja. Ennek céljabol, amennyiben az SPP Csoport rendelkezik akviziciohoz sziikséges sajat
tokével és banki finanszirozassal, illetve megfeleld vételi célpont is rendelkezésre all, gy a foldrajzi
diverzifikaciot is ndvelni kivanja, elsésorban akvizicidkkal Lengyelorszagban és Romaniaban. Ezen
stratégia sikeres megvalositasa esetén az SPP Csoport K6zép-Kelet-Europa jelentds élelmiszerfokusza
bevasarlopark operatorava valhat, amely az SPP Csoport vizidja €s hosszua tavu stratégiai célja.

Markaépités

Az SPP Csoport a Shopland szovédjegy jogosultja, amelyet mint markanevet a cseh lokaciokon és 8
magyarorszagi lokacion mar bevezetett. A bevezetést az SPP Csoport nagyobb 10j bérlok vagy egyéb
nagyobb megvaldsult beruhdzasokhoz idéziti, amikor az adott bevasarlopark mar megtestesiti a
markaimazst. Ezzel parhuzamosan az 0j markanévnek megfelel6 honlap keriil kialakitasra annak
érdekében, hogy a vasarlok megfelel6 informaciohoz jussanak. Hossza tdvon stratégiai cél, hogy a
vasarlok a markat egyértelmiien azonositani tudjak, és a jo ar-érték aranyt, kényelmes és gyors
bevasarlassal azonositsak, ahol a legjobb budget markak iizleteit elérhetik.
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Kockazatok

Kockazatok

Kockazat leirasa

Kockazat mérséklésének
moédja

Piaci és pénziigyi kockazatok

Az ingatlanok jovedelmezlségére és

Orszagok kozti diverzifikacio,

értékére jelentés hatassal vannak az | valsagalld bérléi mix kialakitasa,
Makrogazdasagi elhelyezkedésiik szerinti orszag | ingatlanok fenntarthatosaganak
kockazatok makrogazdasagi tendenciai, ezek | novelése.
fliggvényében a kereskedelmi ingatlanoktol
elvart hozamok szintje.
Az SPP Csoportnak jelentds | Megalapozott iizleti tervezés,
adossagallomanya van. Az  addssag | eladosodottsag egészséges
Finanszirozasi refinanszirozasanak sikertelensége | szinten tartasa, alternativ
kockézat kozéptavon likviditasi problémakat okozhat. | finanszirozasi lehetoségek, mint
A kamatlabak emelkedése rontja az SPP | tékebevonas lehetové tétele.
Csoport eredményességét.
Az SPP Csoport altal az ingatlanok | Elérelatd bérleti szerzodéses
hasznositasa soran kotott bérleti szerzédések | struktira kialakitasa az
tilnyomo6 tobbsége eurd devizanemben | arfolyamkockazat természetes
Devizaarfolyam megadott bérleti dijat tartalmaz, azonban a | fedezetének kialakitasa céljabol.
kockézata bevételek egy r1észe helyi devizdban
denominalt. A helyi deviza gyengiilése az
eurohoz képest az eurdban kifejezett
bevételeire negativ hatassal lehet.
Kamatlabak A kamatlabak emelkedése rontja az SPP | Kamatfedezeti igyletek kotése.
emelkedésének Csoport eredményességeét.
kockézata
Amennyiben a piaci verseny erdsodik, az | Er6s bérl6i mix segitségével
o ingatlanok esetleg nehezebben | magas  latogatottsagi  szint
Piaci verseny . . . [ , :
, bérbeadhatéva valnak vagy a bérbeadasi | fenntartasa az ingatlanokon.
alakulasa .. < S
araikat csokkenteni sziikséges ahhoz, hogy a
versenyképességiiket megtartsak.
. . Az online értékesités részaranyanak | Hasznositdsi modok eldrelato
Kiskereskedelmi . j . X fime .
,. | esetleges novekedése az  ingatlanok | tervezése a bérléi mixben, online
forgalom csatornai s g A  yr g
o hasznositasa szempontjabol kihivast jelent. | értékesitésre kevésbé érzékeny
valtozasanak N e
. vagy azt kiegészité hasznositasi
kockéazata

modok.

Amennyiben az inflacié az SPP Csoport

Az SPP Csoport altal kotott

koltségeit jobban novelné, mint a bevételeit, | bérleti szerzédések tobbnyire
az  SPP  Csoport jovedelmezoOsége | inflacios klauzulaval
Inflaciés kockazat | csokkenne. rendelkeznek, mely az inflacio
bizonyos mértékéig lehetové
teszi a Dbérleti dijak évente
torténd emelését.
Miikodési kockazatok
Ingatlanok Az SPP Csoport kockazata, hogy esetleg | Részletesen kidolgozott,
felujitasanak, nem a megfelel6 megoldast valasztva dont | rendszeresen frissitett feltjitasi
iizemeltetésének, nagyosszegl beruhazasokrol. A | programok  fenntartdsa  az
javitasanak koltségkockazat mellett ez kieso bevételeket | ingatlanokra.
kockazata is magaval vonhat.
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Uzemeltetési Az  lizemeltetési  koltségeket  kiils6 | Hatékonysagot segitd
koltség koriilmények,  kiilonds  tekintettel a | beruhazasok, elérelatd bérleti
novekedése, nemzetkozi politikai, gazdasagi tényezokre, | szerz6déses struktura és bérléi
atharitasanak jelentdsen novelhetik. mix.
kockézata
) o Az SPP Csoport jovedelmezdsége a | Kiterjedt piacismeret és allando
Ber})eadaS} megfelelden kialakitott és fenntartott bérldi | tanulas a fogyasztok és bérlok
tevékenység mix jovedelmezdségétdl fiigg. valtozé igényeit kdvetve.
kockéazata
Az SPP Csoport tulajdonaban allo | Ingatlanok clhelyezkedés
ingatlanok kitettek a kiilonb6z0 természeti | szerinti diverzifikacioja,
Ingatlanok A . ) s . . . ,
Kérosodésa (példaul tiz, Vlhal‘., vizkarok) és 'egyeb megfelelq 'fedezetet ado
(példaul vandalizmus, terrorizmus, | biztositasi politika fenntartasa.
eszkozok meghibdsodasa) tipust karoknak.
Az SPP Csoport és a TESCO kozott | Eldrelato bérbeadasi
megkotott bérleti szerzOdések alapjan az | tevékenység, kiadottsag
adott ingatlan kiadottsagi mutatdjanak | tervezés.
TESCO bérleti bizonyos  kiiszobértekek ala  torténd
szerzOdések csokkenése adott esetben a TESCO altal
kockazata fizetend6 bérleti dij mérséklését vonhatja

maga utan, amely hatranyosan
befolyasolhatja az SPP Csoport pénziigyi
eredményét.

Villalatiranyitasi és

kornyezeti kockazatok

Az Adventum
Penta Fund SCA
SICAV-RAIF
(,,Penta Alap”)
exitjének kockazata

A Penta Alap, mint a Tarsasag jelenlegi,
kozvetett tobbségi befolyassal rendelkezd
részvényese egy zartvégli  alternativ
befektetési alap, amelynek hatarozott
futamideje kozéptavon lejar. A Tarsasag
részvényesi szerkezete a Penta Alap
megsziinésével szikségszerlien atalakul,
amely az iranyitas és ily modon a korabbi
vallalatiranyitdsi ~ és  lizleti  stratégia
modosulasat is eredményezheti, és igy

befolyasolhatja az SPP Csoport
jovedelmezoségét és a  részvények
értékelését/értékét.

Erds stratégia alapokon nyugvo
stabil vallalatiranyitasi gyakorlat
kialakitasa és fenntartasa, mely
csokkenti a volatilitasi
kockazatot.

Sikerdij fizetésének

Az SPP Csoportnak a vagyonkezel6vel
kotott menedzsment szerzOdése alapjan
bizonyos események bekovetkezése esetén

Megalapozott lizleti tervezés, a
kockazat mértékének nyomon
kovetése.

kockézata sikerdijat kellene fizetnie, amely adott

esetben csokkentheti az SPP Csoport

pénziigyi eredményét.

Az ingatlanok iizemeltetése a kornyezeti | A fenntarthatosagi és kdrnyezeti,

elemekre veszélyt jelent. Az SPP Csoport | kornyezetvédelmi kérdések
Kémyezetvédelmi jfogsz”aba,'llyi, apyagi, pia’ci’ és rgputéciés kiem’el.t .pr’ioritésként kyezelése,
Kockazat elelosséget visel a hatdsagok, illetve a | stratégiai fokuszban tartasa.

fogyasztok, bérlok, helyi kozosségek felé,
hogy a miikodése soran a kornyezeti
kockazatokat megfeleléen kezeli
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Ingatlanok bemutatasa

Brutto
Ingatlanok Cim bérbeadhaté Elhelyezkedés
teriilet (m?)
Kinizsi at 1-3 Az ingatlan az M1/M7-es autopalyak bevezetd szakasza
Shopland W mentén a Budapest felé haladé oldalon helyezkedik el, az
N 2040 Budadrs, 35397 . , . , . . .
Budaérs Magyarorszig autopalya két oldalan talalhato népszer(i kereskedelmi Gvezet
egyik meghatarozo részeként.
Mikepércsi ut Az ingatlan Debrecen véarosanak déli oldalan a 47-es szamu
Debrecen 73/A, 4030 10 301 féut mentén helyezkedik el, melyr6l mindkét forgalmi iranybol
Airport Debrecen, megkozelithetd. Téle délnyugatra kb. 3 km-re a Debreceni
Magyarorszag Nemzetkdzi Repiilotér talalhato.
Az ingatlan Debrecen belvarosanak hataran a 35-6s fout és a
Shopland Kishegyesi ut 1- Kishegyesi Ut altal hatarolt teriileten helyezkedik el- a
13., 4031 Debreceni Egyetem Klinikai Kozpontjanak ingatlanjaval
Debrecen 27214 . ot . o1 .
Kishegyes Debrecen, ’ hataros."Elhelyezlfede’seneyly fogva az 1n’gatl'fm jol .Iathato.es
Magyarorszag egyszerlien megkozelithetdé mind személygépkocsival, mind
pedig tomegkdzlekedési eszkozokkel.
Rtakolc S(I)Fe;;(l)l((): 15809 Az ingatlan Eger varosanak északi részén a 25-6s féut mentén
Eger %C:r ” helyezkedik el. Megkdzelithetdosége személygépkocsival a
Mg ) . legjobb, de szamos buszmegallo is talalhato a kozelében.
agyarorszag
., 16 357 Az ingatlan Erd varosanak M6-os autopalyahoz kozeli részén
Erd 123(1)13(1 3 %)rkci ut2., talalhato, az autopalya feldl kézve.tlen lehajtoval és
Magyaro;szég korforgalmi csomoponton keresztiil jol megkdzelitheto.
Szintén kozvetleniil megkozelithetd a 7-es szdmu foutrol.
17 545 Az ingatlan Kecskemét varosanak északi részén az 5-0s szamu
Talfaja koz 1., Gt mellett helyezkedik el. Eszak felé tovabb haladva az 5-6s ut
Kecskemét 6000 Kecskemét, a 445-6s uthoz csatlakozik, melynek kézvetlen kapcsolata van
Magyarorszag az M5-0s autopalydhoz. Az ingatlan az 5-6s Uthoz kialakitott
korforgalmi csomdpontbdl egyszeriien megkozelithetd.
11\//12825218:5 utea 9586 Az ingatlan Miskolc délkeleti részén helyezkedik el,
Miskolc Avas Misi<olc megkozelitése a Mésztelep utca feldl lehetséges, mely
. kozvetlen kapcsolattal rendelkezik a 3-as szamu tthoz.
Magyarorszag
Szentpéteri kapu 18 009 Az ingatlan Miskolc északi részén, a 26-os fout Vérqsi
utea 103.. 3527 szakaszat alkotd Szentpéteri kapu utcaban talalhatdo — az itt
Miskolc Extra Miskolc v kialakult kereskedelmi Ovezetben. Megkozelitése
Magyar(;rszég személygépkocsival ezen utca feldl lehetséges, ahol a varosi
buszok megalldja is elérhetd rovidebb sétaval.
18 250 Az ingatlan Nyiregyhaza északkeleti részén, a Pazonyi uton
helyezkedik el, amely egyben a 4-es fout varosi szakasza.
Megkozelitése személygépkocsival kivalo, de varosi
Pazonyi tit 36. témegkézlekedéssql is lehetséges. A Pazonyi uton tobb helyi
4400 ’ buszjarat megalloja taldlhatd. Az ingatlan egy nagyobb
Nyiregyhaza , , bevasarlopark része, ami a varos legsiiriibben lakott lakotelepe
Nyiregyhaza, 1 . . . .
Magyarorszag m,lelf?tt , tal'fllhilto. ’ Nylrregyhaza qlegans ker:cvarosa,
Sostogyogyfiirdd  és  Sostohegy szintén a  kodzvetlen

vonzaskorzetbe tartozik. Sostogyogyfiirdé fontos turisztikai
desztinacio is, ezért a helyi lakosok mellett a turistak is
célcsoport az ingatlan szamara.
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Pécs

Makay Istvan 1t
5., 7634 Pécs,
Magyarorszag

24 007

Az ingatlan Pécsett a 6-os szamu fout nyugatra, Szigetvar felé
vezetd szakasza mentén kialakult kiskereskedelmi dvezetében
talalhat6. Megkozelitése elsdsorban személygépkocsival
optimalis, de helyi buszokkal is elérhet6. — az uranvarosi
buszmegallotol par perces sétaval.

Sopron

Ipari krt. 30.,
9400 Sopron,
Magyarorszag

16 340

Az ingatlan Sopron délkeleti varosrészében helyezkedik el és
a 84-es foutrdl a Gyori ati korforgalmi csomopont feldl érhetd
el. Megkozelitése elsésorban személygépkocsival optimalis,
de a Gyo6ri uton szamos helyi buszjarat is rendelkezik
megalloval, ahonnan az ingatlan par perces sétaval elérhetd.

Shopland
Szeged

Rokusi krt. 42-
64., 6724 Szeged,
Magyarorszag

17799

Az ingatlan Szeged északi, Rokus véarosrészben helyezkedik, a
Roékusi korut mentén. Megkozelitése személygépkocsival az
MS5-6s autdpalya kiskundorozsmai lehajtdjatdl, az MS5-0s
szamu fouton tovabb haladva kb. 10 perces autoutat vesz
igénybe. Az  ingatlan  rendkivil = jol elérhetd
tomegkozlekedéssel is — a Rokusi koraton villamos és helyi
buszjaratok megalloi is megtalalhatoak. Az ingatlan kozvetlen
kornyezete stirtin lakott, vegyesen jellemz0 ra a lakotelepszerti
beépités, valamint a kisebb tarsas-és csaladi hazak jelenléte.

Shopland
Székesfehérvar

Aszalvolgyi utca
1., 8000
Székesfehérvar,
Magyarorszag

14 997

Az ingatlan Székesfehérvar északkeleti varosrészében, a varos
kiils6 oOvezeteit 0Osszekotd korgylrii részét képezd Szent
Florian korat mentén helyezkedik el — személygépkocsival a
varosba érkez6 fobb utakrol (a 81-es, 811-es, 801-es, 8-as -és
7-es) jol megkozelithetd. Az ingatlan tomegkozlekedéssel is
elérhetd — tobb helyi buszjarat megalloja is par perces sétautra
talalhato.

Shopland Vaci
ut

Gacs utca 3.,
1138 Budapest,
Magyarorszag

20491

Az ingatlan Budapest XIII. keriiletében a Vaci ut 4.
keriiletéhez kozel es6 részén — a Vaci ut-Gécs utca és Balzsam
utcak altal hatarolt tombben talalhatd. Megkdzelitése a Vaci
uton személygépkocsival a legegyszeriibb, de a kozeli- par
perc sétara talalhato - Ujpest- Varoskapunal szdmos
tomegkozlekedési eszkdz megtalalhato- igy helyi buszjaratok
megalloi és metrd allomas is.

Az egyik jelentdsebb, butor értékesitéssel foglalkozo bérld
(kb. 2 200 m?) fizetésképtelenné valt, ezért 2025 negyedik
negyedévben mar nem teljesitett bérleti dijfizetést. Az érintett
terlilet a Vaci uti ingatlan teljes bérbeadhat6 alapteriiletének
mintegy 11%-at képviseli. A bérleti jogviszonyt szerzodéses
alapon zarult, és az érintett teriilet Gijrahasznositasa, illetve
ujra-bérbeadasa jelenleg is folyamatban van.

Shopland
Galerie Ostrava

Sjizdna 5554/2,
722 00 Ostrava-
Tiebovice,
Csehorszag

23 000

Az ingatlan Ostrava belvarosatol nyugati iranyban, a Sjizdna
ut mentén talalhato. Kornyezetében vegyesen talalhatoak lako-
¢és kiskereskedelmi épiiletek. Az ingatlan tomegkodzlekedési
eszkozokkel is jol megkozelithetd- a legkdzelebb fekvo
buszmegallé neve ’Trebovice, OC’ — mely utdbbinal tobb
helyi villamosjarat is elérhet6.
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> 582 Az ingatlan Chrudim belvarosatdl kb. 1,5 km-re déli iranyban
a Dr. Milady Horakove uton helyezkedik el. Kozvetlen
. kornyezetét leginkabb lakoépiiletek jellemzik, kiegésziilve
Dr. Milady 1A T . : . "
1 néhany varosi kozépiilettel. Az ingatlan keleti oldalan fekvé
Shopland Horakové 11, 537 . . . , , ] , o
. . tertilet kiskereskedelmi szabalyozassal rendelkezik, mig a déli
Chrudim 03 Chrudim, , oo X ,, . . "
Csehorszag oldalan fekvo 'teruletek még mezogazdasagi .hasznosnasban
vannak. Az ingatlan tomegkdzlekedéssel is elérheto- a
’Chrudim, stadion’ buszmegalld kozvetleniil az ingatlannal
talalhato és tobb helyi buszjaratnak van itt megalldja.
15643 Az ingatlan Opava belvarosatol kb. 1 km-el délkeletre fekszik.
Kozvetlen koryezetében lako és kiskereskedelmi épiiletek
egyarant  talalhatdbak  tovabba az  ’Opava-vychod’
Tésinska vasutallomas. Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a varosi
Shopland 2914/44, 746 01 korgytirti részét képezd Tesinska tutrdl lehetséges — melyen
Silesia Opava Opava, keresztiil a varos tobbi része és a belvaros is ingatlanhoz
Csehorszag ingyenes direkt buszjarat kozlekedik, melynek *Opava, Tesco’
megalldja az ingatlan mellett talalhatd, ahol a helyi buszjarat
is megall. Az ingatlan trolibuszjaratokkal is megkdzelithetd a
kozeli *Opava, Tesinska’ megallotol.
19874 Az ingatlan a Karlovy Vary belvarosatol kb. 3 km-el nyugati
iranyba fekvé Chebska uton talalhatd. Az ingatlan
, kornyezetében vegyesen talalhatoak lako és kiskereskedelmi —
Chebska AL . o 1rs
Shopland gazdasagi célu épiletek. Az ingatlan megkdzelitése
, 370/81A, Dvory, e . N .
Fontana személygépkocsival legegyszeribben a D6-os autopalya
360 06 Karlovy e ; , ., . .
Karlovy Vary Varv. Csehorssé Chebska uti korforgalmi csomodpontjan keresztiil lehetséges.
24 & Tomegkozlekedéssel az ingatlan a kdzvetleniil az ingatlannal
talalhato- *Tesco’ megallobol illetve a szintén kozeli "V Aleji’
buszmegallonal megallo helyi buszjaratokkal lehetséges.
10 506 ; Arosatd -
Hlavna 75, 929 A,z ingatlan ’Duna}szerdah’ely l.)erlvar’osatol kb 1 km-rel
01 délkeletre a varosbol Komarom iranyaba vezetd foat mellett
Dunaszerdahely fekszik. Elhelyezkedésénél fogva az ingatlan jol lathatd és
Dunaszerdahely, . . i . 4 . .
1 egyszerlien  megkdzelithetd személygépkocsival ~ ¢és
Szlovakia .,
buszjaratokkal.
25794 Az ingatlan Nyitra kozpontjatol kb. 1,2 km-rel nyugatra, a
Bratislavska Sb., varosmag h’a,l‘faran, a Varosbol Pozsony iranyaba Vezetq
. . négysavos fout mellett fekszik, mely mellett kereskedelmi
Nyitra 949 01 Nyitra, . 1z fe e . .
1 egységek talalhatok. Elhelyezkedésénél fogva az ingatlan jol
Szlovakia o . R I .
lathato és egyszerien megkozelithetd személygépkocsival és
buszjaratokkal.
17 838 . . cr.r . _
Veterna 40,917 ’Az ingatlan Nagyszombqt kozpont]at(’ﬂ mmFegy 1,5“km re
¢szakkeletre  helyezkedik el, gépkocsival konnyen
Nagyszombat 01 Nagyszombat, w1 . h .
Sylovakia megkozelithetden. Az ingatlan kornyezetében vegyesen
talalhatoak lakoé és kiskereskedelmi — gazdasagi célu épiiletek.
17441 Az ingatlan Zsolna kodzpontjatol mintegy 1,4 km-re keletre
helyezkedik el a Zsolnat koriiloleld korat és a Kassa felé
. vezetd 4 savos fout sarkan. Elhelyezkedésénél fogva az
Zsolna Kosicka 3, 010 01 ingatlan jol lathatdé ¢és egyszerlien megkdzelithetd

Zsolna, Szlovakia

személygépkocsival és  buszjaratokkal. Az ingatlan
kornyezetében kereskedelmi és gazdasagi célu épiiletek
talalhatok.
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Kornyezetvédelem és beruhazasok

Az SPP Csoport jogszabalyi, anyagi, piaci és reputacios felelosséget visel a hatdsagok, illetve a
fogyasztok, bérlok, helyi kozosségek €s a természeti komyezet felé, hogy a mitkddése soran a kornyezeti
kockazatokat megfeleléen kezeli.

crer

tevékenységén keresztill részt vegyen az éghajlatvaltozas elleni kiizdelemben. Az ingatlanok
¢letciklusuk alatt jelentésen hozzajarulnak az iiveghazhatasi gazok kibocsatasahoz, mind az
iizemeltetés, mind a felujitasi, bontasi munkalatok folyaman is sziikséges ezen cél figyelembevétele.

crer

Egyezmény alapelveivel és egyéb nemzetkozi fenntarthatosagi keretrendszerekkel 6sszhangban.

Az ESG stratégia az épiiletek €lettartama alatti szén-dioxid kibocsatas csokkentése mellett a kovetkezd
fenntarthatdésaghoz hozzajarulo elemekre is nagy hangsulyt fektet:
- az ingatlanportfolié energiafogyasztasanak 30%-os csokkentése a vasarlaskori mértékhez
képest
- megujulod energia alkalmazasa
- fenntarthaté infrastruktira megteremtése
- BREEAM mindsit0 rendszer szerinti legalabb ,,very good” certifikdcid megszerzése minden
ingatlanra
- ,,z01d” bérleti szerz6dési zaradékok alkalmazasa
- ujrahasznositott épitdanyagok és eséviz felhasznalasa

Az SPP Csoport célja, hogy ingatlanbefektetéseit a koziizemi koltségek volatilitasaval szemben
ellenallova tegye, mindekdzben pedig csokkentse a karos kdrnyezeti hatasokat ezaltal hossza tava
értéket teremtve a befektetdi szadmara. Ezen célok eléréséhez a fent kifejtett energiahatékonysagi és
egyéb beruhazasok és intézkedések segitik hozza.

crer

mindsitést kivan szerezni. 2025 masodik negyedév soran ,,Very Good” BREEAM In-Use mindsitést
szereztek az ostravai és karlovy vary-i Shopland bevasarloparkok. Korabban mar az opavai és chrudimi
bevasarloparkok, valamint a SPP tulajdonaban 4all6 Erd, Szeged, Székesfehérvar ingatlanok, is
BREEAM In-Use ,,Very Good” mindsitést kaptak. A célkitlizéseknek megfeleléen a maradék 11
magyarorszagi Shopland bevasarlopark is megszerezte 2025 negyedik negyedévében a "Very Good"
szinti BREEAM In-Use V6 mindsitést. A szlovékiai ingatlanok mindsitésének megszerzése a 2026-o0s
¢v folyaméan véarhato.

A magyarorszagi bevasarloparkokra tervezett naperdmi projekt kapcsan dontés sziiletett arrol, hogy
szabadfoldre és tetore telepitett napelemek mellett carport telepités is tervezett a lokaciok nagy részén.
A carport elénye a napelemes termelés mellett, hogy arnyékot és fedést biztosit a gépjarmiivek szamara,
valamint csokkenti a burkolt parkolok felmelegedését. 2025 Q4-ben 5 lokacio tekintetében (Debrecen
Airport, Debrecen Kishegyesi, Miskolc Avas, Kecskemét és Frd) kiadasra keriilt a megbizas a
napelemes rendszer kiviteli tervezésére és kivitelezésére. A kivitelezések 2026 Q2-ben indulnak és
varhatdan 2026 Q3 végén, Q4 elején keriilnek atadasra.

Debrecen Kishegyesi ¢s Miskolc Szentpéteri lokaciokon 2025 Q4-ben elkésziilt a teljes 1égcsatorna
halozat tisztitasa, fokozva ezzel a bels6é komfort érzetet és a rendszer hatékonysagat.

A kozonségforgalmi vizesblokkok teljes kora épitészeti, gépészeti és elektromos felujitasi munkalatai
2025 Q4-ban is folytatodtak, mely soran kis vizfogyasztasu csaptelepek, energiatakarékos LED lampak
keriilnek beépitésre és a hasznalati melegviz (HMV) termelés — a tavoli, kézponti gazkazan altal
megtermelt melegviz helyett, - helyi, elektromos bojlerek segitségével keriil eldallitasra. Ezaltal is
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megfelelve a BREEAM és az ESG szempontrendszerének, csokkentve a viz és elektromos aram
felhasznalast, ugyanakkor fokozva a vasarléi élményt. A Debrecen Kishegyesi, Miskolc Szentpéteri,
székesfehérvari, kecskeméti és pécsi bevasarloparkok esetében a kivitelezdi tender sikeresen lezajlott, a
kivitelezés Q4-ban a tervezett litemezésnek és miiszaki tartalomnak megfelel6en elkésziiltek.

Szegeden az energiahatékonysagot, és korszerUsitést szem el6tt tartva 2026-ban tervezett a teté ho- és
vizszigetelésének cseréje. Ehhez 2025 Q4-ben elkezdddtek a sziikséges tervezési elokészitd

munkaélatokat.

Finanszirozas

Az SPP Csoport stratégiai célja, hogy tevékenyseégét 50-60% koriili tokeattétel (hitel / ingatlanérték)
fenntartasa mellett finanszirozza. Ez a tokeattétel megfelel a vonatkozd jogszabalyi eldirasoknak, illetve
a tulajdonosoknak — mérsékelt kockazati szint mellett — elény6s megtériilést biztosit.

Magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokhoz kapcsolod6 bankhitel

A bankhitel restrukturalasat kovetden, a 2025.12.31-ei mérlegfordulonapra a bankhitel jellemz6 adatai

az alabbiak:

Lejérat:
Hitelkeret 0sszege:

Finanszirozo bankok:

Kolcson tokeegyenlege
2025. 12. 31. napjan

Kamat mértéke:

Kamatperiodus:

Toéketorlesztés
lutemezése:

Fedezettség

Biztositékok

2030. jinius 30.
154,81 milli6 EUR

OTP Bank Nyrt 50%; Erste Group Bank AG 25%; Erste Bank
Magyarorszag Zrt 25%

153,26 milli6 EUR

Minden egyes kamatperiddusra az a szazalékos éves kamatlab, amely az
alabbiak egylittes Osszege:

kamatfelar: 2,5%

kamatbazis: az adott kamatperiddust 2 munkanappal megel6z6 3 havi
EURIBOR, de minimum nulla.

3 honap
Naptari év végén a hitelkeret 6sszegének 1%-a, a maradvany Lejaratkor

Kamatplafon {igylet: 2027.03.31-ig az alabbi tablazatnak megfeleld
tokeosszegek kamatplafon (un. CAP) ligylettel fedezettek, amely szerint
a 3 havi EURIBOR mint kamatbazis 2,4%-ban van maximalva.

Kamatcsere tigylet: 2027.03.31-ig az alabbi tablazatnak megfeleld
tokeosszegekre a hitelszerz6dés valtozo kamatbazisat jelentd 3 havi
EURIBOR helyett a Csoport fix 2,04%-o0s kamatot fizet.

Savos kamatlab {igylet: A 2027.03.31 és 2030.06.30. kozotti idészak
toketartozasanak 70%-at fedezi minimum (floor) 1,85% és maximum
(cap) 4% kamatlab mellett. Azaz, ha a 3 havi EURIBOR 1,85% ala esne
akkor az SPP Csoport a téke 70%-ra 1,85%-ot fizet a 3 havi Euribor
helyett kamatbazisként, ha pedig a 3 havi EURIBOR 4% felé emelkedne
akkor 4% -ot.

A banki hitelszerz6déssel Osszefiiggésben az ilyen tligyletekre jellemzé
biztositékok keriiltek 1étrehozasra a hitelezok javara, amelyek kiterjednek
az anyavallalat és leanyvallalatainak eszkozeire, valamint az ezen
tarsasagokban fennallo részesedésekre.
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Periodus
kezdete

2025.12.31
2026.03.31
2026.06.30
2026.09.30
2026.12.31

2027.03.31
2027.06.30
2027.09.30
2027.12.31
2028.03.31
2028.06.30
2028.09.30
2028.12.31
2029.03.31
2029.06.30
2029.09.30
2029.12.31
2030.03.31

Periodus
vége

2026.03.31
2026.06.30
2026.09.30
2026.12.31
2027.03.31

2027.06.30
2027.09.30
2027.12.31
2028.03.31
2028.06.30
2028.09.30
2028.12.31
2029.03.31
2029.06.30
2029.09.30
2029.12.31
2030.03.31
2030.06.30

Kamatplafon = Kamatcsere Savos kamatlab Teljes fedezeti Toketartozas
igylettel iigylettel igylettel fedezett | ligylettel fedett = periodus elején
fedezett fedezett tokedsszeg tokedsszeg

tokedsszeg tokedsszeg

89.840.625 € = 38.503.124 € - 128.343.750 € 154.810.000 €
88.725.000 € = 38.024.998 € - 126.750.000 € 153.261.900 €
87.543.750 € = 37.518.748 € - 125.062.500 € 153.261.900 €
86.362.500 € & 37.012.500 € - 123.375.000 € 153.261.900 €
85.181.250 € = 36.506.252 € - 121.687.500 €

107.283.330 €
106.199.660 €
106.199.660 €
106.199.660 €
106.199.660 €
105.115.990 €
105.115.990 €
105.115.990 €
105.115.990 €

107.283.330 €
106.199.660 €
106.199.660 €
106.199.660 €
106.199.660 €
105.115.990 €
105.115.990 €
105.115.990 €
105.115.990 €

) B 104.032.320 € 104.032.320 €
) ) 104.032.320 € 104.032.320 €
) ) 104.032.320 € 104.032.320 €
) B 104.032.320 € 104.032.320 €

Szlovakiai ingatlanokhoz kapcsolodo bankhitel

153.261.900 €
151.713.800 €
151.713.800 €
151.713.800 €
151.713.800 €
150.165.700 €
150.165.700 €
150.165.700 €
150.165.700 €
148.617.600 €
148.617.600 €
148.617.600 €
148.617.600 €
147.069.500 €

Az SPP Csoport a szlovakiai ingatlanok megszerzését részben banki hitelbdl finanszirozta az alabbi

lényeges feltételek szerint:

Lejérat:

Hitelkeret 6sszege:

Kolcson Osszege:

2029. december 15.
46 millié EUR
46 milli6 EUR

Finanszirozo6 bank:

Kolcson tokeegyenlege
2025. 12. 31. napjan

Kamat mértéke:

Kamatperiodus:

Kamatfizetés uitemezése:

Toéketorlesztés
litemezése:

Fedezettség

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

46 millio EUR

Minden egyes kamatperiddusra az a szazalékos éves kamatlab, amely az
alabbiak egylittes Osszege:

kamatfelar: 2025.12.31-ig 2,15% azt kdvetden 2% és 2,3% kozott aktualis
kamatfedezeti mutaté alapjan.

kamatbazis: az adott kamatperidodust 2 munkanappal megel6z6 3 havi
EURIBOR, de minimum nulla.

3 honap
naptari negyedév végén

A hitelnek nincs amortizacioja, 100%-os végtorlesztéssel rendelkezik.

A tokeosszeg 70%-an a 3 havi EURIBOR mint kamatbazis a bankhitel
lejarataig terjedd iddtartamra sdvos kamatlab tigylettel fedezett 1,5%
minimum (floor) és 3% maximum (cap) kamatlabbal.
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A banki hitelszerzodéssel Osszefiiggésben az ilyen tigyletekre jellemz6
biztositékok keriiltek Iétrehozasra a hitelezok javara, amelyek kiterjednek
a szlovak leanyvallalat eszkdzeire, valamint a szlovak leanyvallalatban
fennallo részesedésekre.

Biztositékok

Szlovakiai ingatlanokhoz kapcsol6do tulajdonosi kolesonok

A szlovakiai ingatlanok megszerzését az SPP csoport részben tulajdonosi kdlesonokbol finanszirozta az
alabbi 1ényeges feltételek szerint. A tablazat a szlovak leanyvallalat kisebbségi tulajdonosai altal nyujtott
kolcsonoket tartalmazza:

Lejarat: 2033. december 14.

Kolcson tokeegyenlege Unity SK Holding Zrt.: 6,65 millio6 EUR; TSP Partner Hungary Kft.: 3,43
2025. 12. 31. napjan milli6 EUR

Kamat mértéke: évi 3,7%

Kamatperiodus: naptari év

Kamatfizetés litemezése: = évente tékésedik

Toketorlesztés il e . . . ,,

. ; A kolesondknek nincs amortizacidja, lejaratkor fizetendok.
utemezese:

Mérlegfordulonap utani események

Miutan 2025. december 23. napjan a Shopper Park Plus Nyrt. (“SPP”) és nyolc Lengyelorszagban
bejegyzett leanyvallalata eldzetes adas-vételi szerzodés kotott nyolc Lengyelorszagban talalhato
kiskereskedelmi park megszerzésére (Tranzakcid) a mérlegfordulénapot kdvetéen a kdvetkezd
kapcsolodo események torténtek:

A Tranzakcio finanszirozésanak biztositasa érdekében az SPP lengyel leanyvallalatai mint hitelfelvevok
¢és a Aareal Bank AG mint hitelez6 — a 2025. december 23. napjan alairt Term Sheet-nek megfeleléen —
2026. februar 25. napjan alairtak a lengyel ingatlanportfolio finanszirozasahoz sziikséges, maximum
155 000 000 eurd hitelkeret Osszegli hitelszerzodést, amely magaban foglalja a tranzakcio
végrehajtasahoz sziikséges maximum 110 000 000 eurd Osszegli tranzakcios hitelkeretet és az
ingatlanok atruhazasahoz kapcsolodd AFA finanszirozasahoz sziikséges hitelkeretet is.

2026. februar 25. napjan — a Tranzakcio6 részeként és elofeltételeként — az SPP lengyel lednyvallalatai,
mint bérbeadok szerzddést kotottek (n. Hyperlease Agreement) a Tranzakcid targyat képezo
ingatlanokon kulcsbérloként (Un. anchor tenant) miikodé Auchan Polska Sp. Z.o.0. bérlével. A
Hyperlease Agreement hatalybalépésének feltétele a Tranzakcio sikeres zarasa.

A Tranzakcid zarasara elérelathatolag 2026. marciusanak elsé felében keriil sor.
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EPRA Mutatészamok

2025 Q4 2024 Q4
EPRA Earnings! MEUR 3,84 2,53
EPRA Earnings per share EUR 0,16 0,17
EPRA Earnings per share usin
weighted avg.g Nlr;mber of sharfs EUR 0,24
EPRA net initial yield? % 6,96% 7,15%
EPRA NAVs
EPRA Net Reinstatement Value (NRV)? MEUR 324 213
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) EUR/ részvény 13,3 14,2
EPRA Net Tangible Assets (NTA)* MEUR 324 213
EPRA Net Tangible Assets (NTA) EUR/ részvény 13,3 14,2
EPRA Net Disposal Value (NDV)? MEUR 288 186
EPRA Net Disposal Value (NDV) EUR/ részvény 11,9 12,4
EPRA vacancy rate® % 8,6% 9,7%
EPRA loan-to-value’ % 20,9% 29,9%

I Miikodési eredmény, kivéve a befektetési célu ingatlanok és pénziigyi eszkdzok valos értékének
valtozasat.

2 Az ingatlanok iizemeltetési koltségeivel csokkentett éves arbevétel arnya az ingatlanok becsiilt
vevoi koltségekkel ndvelt valos értékéhez képest.

3 Brutto eszkozértékekkel szamolva, a feltételezett tranzakcios koltségek hozzdadodnak az IFRS
értékelési adatokhoz.

* A Shopper Park Plus nem szandékozik ingatlanokat értékesiteni, ezért a halasztott adokotelezettségek
¢s a tranzakcids koltségek nem kertiltek levonasra.

3 Azon forgatokonyv, ha a tarsasag eszkozeit eladjak és a kotelezettségeket nem tartjak lejaratig: a
halasztott adokbol, a pénziigyi instrumentumokbdl és a sikerdijbol adodo kotelezettségek teljes
mértékben figyelembevételre keriilnek.

6 Az iires teriiletek becsiilt bérleti értéke a teljes portfolio értékéhez képest.

7 A teljes (a rendelkezésre allo szabad pénzeszkozokkel nem fedezett) kotelezettségeknek az
ingatlanok ¢és egyéb eszkdzok valos értékéhez viszonyitott aranya.
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Tulajdonosok és tulajdonosi jogok

Az 5%-nal nagyobb Tulajdonosok felsoroliasa, bemutatasa (az idészak végén)

A bevezetett sorozat(ok)ra vonatkozoan:

Név Illetoség |Tevékenység| Mennyiség (db) | Részesedés (%) [ Szavazati jog (%)
1 0 0

;itnta CEE Holding Belfoldi | Térsasag 6 340 828 27,81% 27,81%
Adventum Penta Co- Kiilfoldi | Intézménvi 2349912 10,31% 10,31%
Investment SCSp uHo czmeny
PortfoLion Partner q 1 . 2458 086 10,78% 10,78%

‘o Belfoldi | Intézményi
Magantékealap
VIG Befektetési 1480912 6,50% 6,50%
Alapkezel6 Belfoldi | Intézményi
Magyarorszag Zrt.
OTP Alapkezelb’ Zrt. Belfoldi Intézményi 1320 000 5,79% 5,79%

Megjegyzés: A PENTA CEE Holding Zrt. és az Adventum PENTA Co-Investment SCSp egyilitt szavaz
a végs6 dontéshozojukon, Barany Kristof Péteren keresztiil.

Barany Kristof Péter

38,12%

A teljes alaptokére vonatkozoan:

Név Illetoség |Tevékenység| Mennyiség (db) | Részesedés (%) | Szavazati jog (%)
1 0 o
;itnta CEE Holding Belfsldi Térsasag 7 840 828 32.27% 32,27%
Adventum Penta Co- ey 1 . 2349912 9,67% 9,67%
Kiilfoldi | Intézményi

Investment SCSp
PortfoLion Partner 1 1 . 2458 086 10,12% 10,12%

C o Belfoldi | Intézményi
Magantékealap
VIG Befektetési 1480912 6,09% 6,09%
Alapkezel6 Belfoldi | Intézményi
Magyarorszag Zrt.
OTP Alapkezel(')' Zrt. Belfoldi Intézményi 1320 000 5,43% 5,43%
Megjegyzés: A PENTA CEE Holding Zrt. és az Adventum PENTA Co-Investment SCSp egyilitt szavaz
a végso dontéshozojukon, Barany Kristof Péteren keresztiil.
Baréany Kristof Péter 41,94%

A teljes alaptOkére vonatkozoan bizonyos' dontési jogkdérokben:

Investment SCSp

Név Illetoség |Tevékenység| Mennyiség (db) | Részesedés (%) | Szavazati jog (%)
1 o 0
Eitnta CEE Holding Belfoldi Térsaség 7 840 828 32,27% 56,46%
Adventum Penta Co- Kiilfoldi | Intézményi 2349912 9,67% 6,22%

! Elsobbségi joggal érintett kérdések: (i) az Igazgatosag 3 (harom) tagjanak megvalasztisa és az ilyen
dontéshozatali rend mellett megvalasztott tagok visszahivasa; valamint (ii) a feliigyel6bizottsag 2 (kettd) tagjanak
megvalasztasa és az ilyen dontéshozatali rend mellett megvalasztott tagok visszahivasa.
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PortfoLion Partner 1 1 .. 2 458 086 10,12% 6,50%
R Belfoldi | Intézményi

Magantékealap

VIG Befektetési 1480912 6,09% 3,92%

Alapkezel6 Belfoldi | Intézményi

Magyarorszag Zrt.

OTP Alapkezeld Zrt. | Beifsldi Intézményi 1320 000 5,43% 3,49%

Megjegyzés: A PENTA CEE Holding Zrt. és az Adventum PENTA Co-Investment SCSp egylitt szavaz a
végsd dontéshozdjukon, Barany Kristof Péteren keresztiil.

Barany Kristof Péter 62,68%
Igazgatosag:
Név Pozicié Megbizas Megbizas
kezdete vége/megsziinése
Bérény Kristof Péter | [£378310sdg1 tag 2021.12.02. hatérozatlan
(Igazgatosag elnoke)
Marton Andras Igazgatosagi tag 2021.12.02. hatarozatlan
Németh Gabor Igazgatdsagi tag 2021.12.02. hatarozatlan
Molnar Andras Igazgatdsagi tag 2022.05.23. hatarozatlan
Michelle Sharon Small | Igazgatosagi tag 2024.01.22. hatarozatlan
Feliigyelobizottsag/auditbizottsag:
Megbizas Megbizas
Név Pozicio6 kezdete vége/megsziinése
Feliigyel6bizottsagi tag .
Dr. Sziics Gergely (elnok), auditbizottsagi tag | 2023.10.27. hatarozatlan
(elnok)
Dr. Berecz Jozsef Felugyeldbizottsgi tag, 2023.10.27. hatarozatlan
auditbizottsagi tag
Makra Séndor Feligyeldbizottsagi tag, | 553 19 57, hatérozatlan
auditbizottsagi tag
Budapest, 2026.02.27
Barany Kristof Péter Németh Gabor

igazgatdsagi tag igazgatdsagi tag



Nem auditalt pénziigyi adatok
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Konszolidalt jovedelemre és egyeb atfogd jovedelemre vonatkozo eredménykimutatas

2025.12.31-én
végz6d6 12 hénapos

2025.12.31-én
végz3d6 3 hdnapos

2024.12.31-én
végz6d6 12 hénapos

2024.12.31-én
végz3d6 3 hdnapos

izl ey Megjegyzés id&szak id8szak id8szak id8szak
(nem auditalt) (nem auditalt) (auditalt) (nem auditalt)
Bérleti dij bevétel 6 33000 141 9096 150 24 179 949 6382 850
Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 7 14278 817 4 258 456 10718 598 3095019
Uzemeltetési és egyéb ingatlanhoz kapcsolddd kéltség 7 (18 000 613) (5255 380) (12950 241) (3504 244)
Brutté eredmény 29 278 345 8099 226 21948 306 5973 625
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésének nyeresége 5 25784 643 1030066 13 700 858 4760 301
Ertékvesztés/ Ertékvesztés visszairdsa 9 190 222 (57 671) (197 474) (212 438)
Igazgatasi koltségek 8 (4 664 927) (1392 621) (3 438 626) (1 006 288)
Egyéb bevételek 1 0 (430 691) 616 033 616 033
Miikodési eredmény 50 588 284 7 248 309 32 629 097 10 131 233
Pénzigyi bevételek 1332941 825133 881938 248 256
Pénzigyi raforditasok (11 543 568) (2 785 393) (9 493 120) (2 669 690)
Adbzés el6tti eredmény 40 377 657 5 288 049 24017 915 7 709 799
Nyereségadd (nyereség / (veszteség)) 12 (3 759 833) 14 681 191 845 448 541
Targyid6szaki eredmény 36617 824 5302 730 24209 760 8158 340
EbbSl nem ellenérzd részesedésre jutd rész 3920713 (324 036) (16 181) (16 181)
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutod rész 32697 111 5626 766 24 225941 8174521
Cash-flow fedezeti ligyletek valds érték véltozasa 13 300 784 546 781 (515 674) (66 296)
Targyid6szaki egyéb atfogd eredmény 300 784 546 781 (524 808) (75 430)
TargyidGszaki atfogd eredmény 36 918 608 5849511 23 684 952 8082910
Ebb6l nem ellendrzé részesedésre jutd rész 1 3899 144 (301 187) (16 181) (16 181)
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira juto rész 33019 465 6 150 698 23701133 8099 091
Egy részvényre jutd eredmény 2,07 0,36 1,85 0,62
Alap és higitott EPS A részvénytipusra 2,07 0,36 1,85 0,62
Alap és higitott EPS B részvénytipusra 2,07 0,36 1,85 0,62




Konszolidalt pénzigyi helyzet kimutatasa

Adatok EUR-ban Megjegyzés (r?é)risa;ttzj'ifa}l ) 2852&:;]31

Eszkdzok

Befektetett eszkdzok 430 002 016 309 625 541
Befektetési célu ingatlanok 1,5 430 000 000 309 620 000
Egyéb befektetett eszk6zok 2017 5541
Forgdeszkdzok 138 188 022 62 034 498
Lizing- és egyéb vevSkovetelések 7283851 5510203
Tényleges nyereségado kovetelés 230580 308 452
Egyéb kovetelések 3 85201 956 3853428
Korlatozott felhasznaldsu pénzeszkdzok 3 13 705 282 43001 515
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 31766 353 9360 900
Eszkoz0k bsszesen 568 190 038 371 660 039
Forrdsok

Sajat téke 321915745 200 781 865
Jegyzett t6ke 2429762 1499762
To6ketartalék 248 071781 152 188 510
Cash-flow fedezeti tartalék (1362 114) (1 684 466)
Devizaarfolyam-atvaltasi tartalék (9 134) (9 134)
Eredménytartalék 64 579 734 44 480 623
Nem ellen6rz6 részesedés 8205714 4306 570
Hosszu lejaratl kételezettségek 224 403 096 150248 217
Hosszu lejaratu hitelek és kolcsénok 3 207 180941 138 071 145
Bérli letétek 8467 425 6756 237
Halasztott add kotelezettségek 8 754 730 5390284
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 30551
Rovid lejaratu kotelezettségek 21871197 20629 957
Révid lejaratu hitelek és kolcsonok 3 1548 600 6281 360
Szallitok 3 068 995 2 138 665
Tényleges nyereségadd kotelezettségek 100519 182 280
Cash-flow fedezeti szarmazékos Ugyletek negativ valos értéke 1383682 1684 467
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1 15 769 400 10343 185
Kételezettségek Gsszesen 246 274 293 170878 174
Sajat t8ke és kotelezettségek dsszesen 568 190 038 371 660 039




Konszolidalt sajat téke kimutatas

Cash-flow

Sajat t6ke Gsszesen

Meg’Je legyzett téke Téketartalék fedezeti I’)e\{lze?a_rf olyarr’1- Eredménytartalék nem ellenérzé Ner,n elleno’rzo Osszesen
gyzés i atvaltasi tartalék . T részesedés
tartalék részesedés nélkul

Egyenleg 2024.01.01 (auditalt) 1307762 130521762 (1168 792) 0 30223529 160 884 261 0 160 884 261
Targyid&szaki eredmény 0 0 0 0 24 225941 24 225 941 (16 181) 24 209 760
TargyidGszaki egyéb atfogd eredmény 0 0 (515 674) (9134) 0 (524 808) 0 (524 808)
Az anyfavallat részvényeseinek fizetett 0 0 0 0 (9 968 847) (9 968 847) 0 (9 968 847)
osztalék

S?Jatltok'e instrumentumok kibocsatasanak a 0 (221 252) 0 0 0 (221 252) 0 (221 252)
koltségei

Jegyzett t6ke és téketartalék emelés 192 000 21 888 000 0 0 0 22 080 000 0 22 080 000
Idosz§kr§ v€>natkoz9 f(lelve’)sarlaskorl nem 0 0 0 0 0 0 4322751 4327751
ellendrzé részesedés értéke

Egyenleg 2025.01.01 (auditalt) 1499762 152 188 510 (1 684 466) (9 134) 44 480 623 196 475 295 4306 570 200 781 865
Id&szaki eredmény 0 0 0 0 32697 111 32697 111 3920713 36617 824
Id6szaki egyéb atfogd eredmény 0 0 322353 0 0 322353 (21 569) 300 784
Az any’avallat részvényeseinek fizetett 0 0 0 0 (12 597 999) (12 597 999) 0 (12 597 999)
osztalék

Séjatrolfe instrumentumok kibocsatasanak a 0 (3 626 729) 0 0 0 (3 626 729) 0 (3 626 729)
koltségei

Jegyzett téke és téketartalék emelés 930 000 99 510 000 0 0 0 100 440 000 0 100 440 000
Z4r6 egyenleg 2025.12.31 (nem auditalt) 2429762 248 071781 (1362 113) (9 134) 64 579 735 313710031 8205714 321915745




Konszolidalt cash-flow kimutatas

2025.12.31-én
végz6dd 12

2024.12.31-én
végz6dd 12

GURRELERS [ReIREVZE hdnapos iddszak hdénapos idészak
(nem auditalt) (auditalt)

Mlikédési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Addzas el6tti eredmény 40377 657 24 017 915
Korrekciok:

Befektetési célu ingatlanok atértékelési nyeresége 5 (25 784 643) (13 700 858)

Deviza atszamitas (181 211) 81871

Egyéb eredmény korrekcidk 9087130 8 155 495
Vevik és egyéb kovetelések véltozasa 3 (83 760 071) (73 428)
Letétek és bérldi letétek novekedése/csokkenése 1711188 301 996
Korlatozott felhasznalasu pénzeszkozok ndvekedése/csdkkenése 3 29296 233 (33068 902)
Szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek csokkenése/ndvekedése 6475 474 (11 264 294)
Fizetett nyereségadd (399 275) 44 343
MUkodési tevékenységhdl szarmazd nettd cash flow (23 177 517) (25 505 862)
Befektetési tevékenységbdl szarmazé cash flow
Befektetési célt ingatlanok beszerzése 5 (94 595 357) (7269 142)
sgijgﬁls;fk feletti irdnyitas megszerzésébdl szarmazo Gsszesitett (17 764) 4973 472
Befektetési tevékenységbdl szarmazé nettd cash flow (94 613 121) (2 295 670)
Finanszirozdsi tevékenységbél szdrmazé cash flow
Hitelek/kolcsondk harmadik féllel szemben visszafizetése (3 048 100) (5906 250)
Hitelek/kolcsondk harmadik féllel szemben felvétele 3 68 081 493 10424 698
Csoporton kivali kapcsolt felektdl kapott kolcsondk 3 17 000 000 12 840 000
Csoporton kivili kapcsolt felektél kapott kolcsénok visszafizetése (17 018 464) (12 840 000)
Sajat téke instrumentumok kibocsatasanak a koltségei (3626 729) (221 252)
Tékeemelés 100 440 000 22 080 000
Fizetett kamatok (9215 321) (8 802 693)
Fizetett osztalék (12 597 999) (9968 847)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow 140 014 880 7 605 657

0
Készpénz és készpénzjellegl tételek nettd valtozasa 22 224 242 (20 195 876)
0

Készpénz és készpénzjellegl tételek iddszak eleji egyenlege 9360900 29 638 646
zréfr;Tyéasmpnéynezr(—:(;sSzékg‘o/z(zgs\;(tegséér;()ékeseken elért deviza 181211 (81871)
Készpénz és készpénzjellegl tételek id8szak végi egyenlege 31766 353 9360 899
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Kiegészitd melléklet

1. Altaldnos hattér

Anyavallalat neve: Shopper Park Plus Nyilvdnosan Mikod& Részvénytarsasag
Addszdma: 27033498-2-44

Székhelye: 1015 Budapest, Batthyany utca 3. fszt. 1.

Cégjegyzék szama: 01-10-140433

Honlapja: www.shopperparkplus.hu

A Shopper Park Plus Nyrt (SPP, Anyavallalat vagy Tarsasag) torzsrészvényeit a Budapesti ErtéktSzsde
Prémium kategdridjaban jegyzik.

Az Anyavdllalat tobbségi befolyassal rendelkezé tulajdonosa a Penta CEE Holding Zartkérien Mkods
Részvénytarsasag 2021. december 20-tdl, székhelye: Magyarorszag, 1015 Budapest, Batthyany utca 3.
fszt. 1. A Tarsasag végsé anyavallalata az Adventum Penta Fund SCA SICAV-RAIF.

A Tarsasag alapt6kéje 2025.12.31.-én 22 797 618 db egyenként 0,1 EUR névértékd, egyenld és azonos
tagsagi jogokat megtestesité ,A” sorozatl dematerializalt torzsrészvénybdl, és 1 500 000 db egyenként
0,1 EUR névértékl egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt ,B”
szavazatels6bbségi részvénybdl allt. A ,B” sorozatu szavazatels6bbségi részvények tizszeres szavazati

sorozatu

jogot biztositanak az ,A” sorozatu részvényhez képest bizonyos déntésekben.

A Csoport (Shopper Park Plus Nyrt. és lednyvallalatai) kereskedelmi ingatlanok fejlesztésével,
menedzselésével és felljitdsaval foglalkozik. A Csoport azzal a céllal fejleszti jelenlegi ingatlanjait, hogy
azokat operativ bérleti szerz6dések alapjan bérbeadassal hasznositsa. Ez azonban nem zarja ki, hogy a
Csoport a jov6ben akar értékesitse is azokat a cégcsoport folyamatos Gzleti tevékenységének részeként.

A Shopper Park Plus Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként mkodik. A Tarsasag altal
kdzvetlenll vagy kozvetetten tulajdonolt tarsasdgok kozdl a Shopper Retail Park Kft. és a lengyel
leanyvallalatok szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként keriltek nyilvantartasba vételre
Magyarorszagon.

A Téarsasag képviseletére jogosultak:

Barany Kristof Péter Marton Andrds Németh Gabor

1011 Budapest 1126 Budapest 1118 Budapest

Ponty utca 6. Fodor utca 9/a. Fszt. 2. Raddc utca 10.
EgyUttesen EgyUttesen EgyUttesen

lelent6s targyid6szaki tranzakciok, Ugyletek:

Az SPP Nyrt. 2025. marcius 6-an bejelentette, hogy lednyvallalata, a SKRADEVEL Holding Kft. tobbségi
tulajdondban 4ll6, Szlovakidban bejegyzett Shopping Malls SVK s.r.o. teljesitette vételar-fizetési
kotelezettségét az eladd felé és a pdarhuzamos szlovdk foldhivatali eljardsok eredményeként
megszerezte négy, korabban a szlovak Tesco-portfolidt részét képez8 bevasarldpark tulajdonjogat.
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A vételdr 83 503 620 EUR volt, amit a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. hitelez6 altal
fenntartott 46 000 000 EUR hitelkeretbd! (ldsd 3. megjegyzés), 25200 000 EUR egyéb hitelbdl és
korabban tékeként bevont 6ner6 felhasznaldsaval kerilt finanszirozasra.

Az SPP 60% tulajdonrésszel rendelkezik a Shopping Malls SVK s.r.o. ledanyvallalatban, melyet a 100%-ban
tulajdonolt SKRADEVEL Holding Kft. lednyvallalatan keresztll birtokol, a fennmaradd 40% tulajdonrészt
a TSP Partner Hungary Kft és UNITY SK Holding Zrt. birtokolja.

A vasarlasi tranzakcidhoz kapcsoldddan 3 833 260 EUR vételdrrész kerUlt visszatartdasra, amely az Egyéb
rovid lejaratu kotelezettségek kozott kertlt kimutatdsra.

A Shopping Mall SVK dltal megszerzett bruttd eszkdzok teljes valds értéke lokacionként lényegében
egyetlen azonosithatd eszkozben koncentrdlédik. gy az ingatlan megvasarldsa nem mindsil Uzleti
kombinaciénak, eszkbzvasarlasnak tekintendé.

A Csoport 2025 aprilis 7.-én kamatcsere Ugyletet kotott, mely szerint a hitel tékedsszegének 30%-ra a
hitelszerz8dés valtozd kamatbazisat jelentd 3 havi EURIBOR helyett a Csoport fix 2,04%-0s kamatot fizet.
A 2,5%-o0s kamat marginnal egyltt ez azt jelenti, hogy a hitel t6kedsszegének 30%-ra 4,54%-os fix
kamatot fizet. A hitel t6kedsszegének 70%-ra kotott kamatplafon lgylet feltételei nem valtoztak.

Az SPP az ingatlanportfolidjdnak részbeni atstrukturalasrol dontott, melynek keretében 2025.06.30-4an
értékesitette ingatlanjait a Shopper Retail Park Kft.-nek, amelynek 100%-os tulajdonosa. Konszolidalt
szinten nem tortént valtozas az ingatlanportfolidban.

2025 julius 1.-i hatallyal a magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokat finanszirozo bankhitel, amelyet az
OTP Bank Nyrt and Erste Group Bank AG, Erste Bank Hungary Zrt nydjtottak, 2027. marcius 31-rél 2030.
junius 30-ig meghosszabbitdsra, a hitelkeret 6sszege pedig 133,1 millé eurd 6sszegrél 154,8 millié eurd
Osszegre megnovelésre kerllt, melyet a Shopper Retail Park Kft. teljes 6sszegben lehivott 2025
juliusaban (1asd 3. megjegyzés).

A magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokkal kapcsolatos bankhitelre az SPP Csoport 2025 augusztus
7.-én fedezeti Ugyletet kotott mely a hitel aktualis t6ketartozasanak 70%-at fedezi 2027.03.31 és
2030.06.30. kdzott minimum (floor) 1,85% és maximum (cap) 4% kamatlab mellett.

A Shopper Park Plus Nyrt. 2025 jdniusaban a 17 millié eurd kolcsont vett fel tdbbségi befolydssal
rendelkezd tulajdonosatol a Penta CEE Holding Zrt.-t6l, melyet 2025 jdlius 21.-én a kolcson kamataival
egyltt teljes 6sszegében visszafizetett (lasd. 3. megjegyzés és 10. megjegyzés).

A Shopper Park Plus Nyrt. 2025. december 2.-an, t6keemelés keretében 9 300 000 db ,A” sorozatu,
részvényenként 0,1 eurd névértékd és 10,80 eurd kibocsatdsi érték(i dematerializalt torzsrészvényt
bocsatott ki.

2025. december 23. napjan a Shopper Park Plus Nyrt. (“SPP”) és nyolc Lengyelorszagban bejegyzett
leanyvallalata el6zetes adds-vételi szerz6dés kotott nyolc Lengyelorszagban talalhatd kiskereskedelmi
park megszerzésére, és 2025. december 29-én 80 millié EUR foglaldt utalt el az eladdk részére. A
tranzakcio 6sszhangban all az SPP stratégidjaval, amely szerint a tarsasag a kdzép- és kelet-eurdpai régio
élelmiszer-kozpontu kiskereskedelmi parkjainak vezetd tulajdonosava és Gzemeltet6jévé kivan valni. A
Tranzakcid zardsahoz a piacon szokdsos zardsi el6feltételek teljesitése szikséges, amely 2026. elsé
negyedévében varhatd. A tranzakcié f6bb paraméterei a kovetkezbk: Vételdr: kb. 195 millid EUR,
bérbeadhatd terilet (GLA): kb. 210 000 m?, varhatd hozam: kb. 9,1%.
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A Tranzakcio finanszirozasanak biztositasa érdekében az SPP lengyel lednyvallalatai mint hitelfelvevék
és a Aareal Bank AG mint hitelezd 2025. december 23. napjan Term Sheet-et irtak ala.

2. Egyéb nyilatkozatok

Jelen pénzlgyi kimutatas az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkdzi Szamviteli Standardok el6irdsaival
0sszhangban készult.

Az alkalmazott szamviteli elvek megegyeznek az dsszehasonlitd idészakban és a legutobb kozzétett
2024-es évi beszamoldban alkalmazott szamviteli politikdkkal. A bemutatott szamviteli politikak
valtozatlanok az év végén alkalmazott szamviteli politikdkhoz képest. Jelen pénziigyi kimutatds nem
tartalmaz minden informacidt, ezért azt a Tarsasag 2024 december 31-i forduldnappal készilt éves
konszolidalt beszamoldjaval egyutt kell olvasni.

Az alkalmazott becslésekben nem kovetkezett be valtozas a Tarsasdag 2024. december 31-i
fordulénappal késziilt éves konszolidalt beszamoldjdhoz képest.

A bemutatott idészakban, 2025. december 2.-an, a Tarsasag 9.300.000 db ,,A” sorozatu, részvényenként
0,1 eurd névérték és 10,80 eurd kibocsatasi érték(i dematerializalt torzsrészvényt bocsatott ki.

Atvéltoztathatd vagy atvéltozd részvény nem keriilt kibocsatasra sem a targyidészakban, sem a korabbi
Uzleti években. Sajat részvények megszerzésére iranyuld tranzakcié sem a 2025 december 31-el
végz8dd targyidBszakban, sem a kordbbi lzleti években nem tértént.

Jelen pénzigyi kimutatas a vallalkozas folytatasanak elve szerint készilt.

3. Jelent8sebb valtozasok a konszolidalt pénzigyi helyzet kimutatasaban

Hitelek és kdlcs6nok

A banki hitelek és kdlcsonok egyenlege (rovid és hosszu egyitt) 2024.12.31-én 134 255 705 EUR volt,
amely 2025.12.31-re 198 254 601 EUR-ra n6tt. A ndvekedés oka a szlovak lednyvallalat 46 000 000 EUR
Uj bankkolcson és a cseh és magyar ingatlanokat finanszirozé bankhitel atstrukturalasa kapcsan

21 685 000 EUR 6sszegben emelked6 bankkdlcson.

A szlovdk ledanyvallalat dltal felvett 46 000 000 EUR banki hitel célja a kordbban a szlovak Tesco-portfoliot
részét képezé bevasarlopark tulajdonjoganak megvasarlasa volt (lasd 1. megjegyzés), a hitel a UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia a.s. hitelez6t6l kerllt felvételre, lejarata 2029 december 15,
kamatlaba 3 havi EURIBOR+ alkalmazott kamatfelar.

2025 julius 1.-i hatallyal a magyarorszagi és csehorszagi ingatlanokat finanszirozo bankhitel, amelyet az
OTP Bank Nyrt and Erste Group Bank AG, Erste Bank Hungary Zrt nydjtottak, 2027. marcius 31-rél 2030.
junius 30-ig meghosszabbitdsra, a hitelkeret 6sszege pedig 133,1 millé eurd 6sszegrél 154,8 millié eurd
Osszegre megnovelésre kerllt, melyet a Shopper Retail Park Kft. teljes 6sszegben lehivott 2025
juliusaban (Iasd 10. megjegyzés).

A fenti hitel allomanyndévekedéseket ellentételezte a 2025. december 31-ig tartd id6szakban
visszafizetett banki hitel adott évre esd része.
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Adatok EUR-ban rem sudedl) | (o)
Hosszu lejératu hitelek és kélcs6nék

Banki hitelek 196 706 001 127 974 345
Egyéb hitelek 10 474 940 10 096 800
HosszU lejaratd hitelek és kdlcsondk dsszesen 207 180 941 138 071 145
Rovid lejaratu hitelek és k6lcs6nok

Banki hitelek révid része 1548 600 6281 360
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsondk dsszesen 1548 600 6 281 360

A banki hitelek rovid része jelent&sen csokkent, mivel 2025 jdlius 1.-i hatdllyal a magyarorszagi és cseh
ingatlanokat finanszirozd banki hitel lejarata 2030. junius 30-ig meghosszabbitdsra kerilt (lasd 1.
megjegyzés).

Egyéb kovetelések

Az egyéb kovetelések egyenlege 2024.12.31-én 3 853 428 EUR volt, amely 2025.12.31-re 85 201 956
EUR-ra nétt. A novekedés f6 oka 80 millié EUR foglalo, amit a lengyel lednyvallaltok utaltak a
lengyelorszagi ingatlanok megvasarlasara (lasd Note 1), valamint a nagyobb aranyu elhatarolasok
képzése a targyid6szak végén.

Korlatozott felhasznalasu pénzeszkdzok

A 2025. december 31-vel végz6d§ id6szak végén a Csoport 13 705 282 EUR korlatozott felhasznalasu
pénzeszkodzzel rendelkezett, melynek egy része bankhitelhez kapcsolédik (6 005 012 EUR), masik része
pedig bérldi letétekhez (7 700 270 EUR).

A korlatozott felhaszndldsu pénzeszkozok egyenlege jelentésen csokkent, mivel 2024 év végén a
Shopping Malls SVK s.r.o. 33410628 EUR dsszeget letétbe helyezett a kordbban a szlovak Tesco-
portfoliot részét képezd bevasarldpark tulajdonjogdnak megvasarlasa céljabdl alairt adas-vételi
szerz6désnek megfeleléen (lasd 1. megjegyzés), amely felszabaditasra kerilt 2025 december 31-ig.

4. Szegmensinformaciok

A szegmenseket a foldrajzi megbontds alapjan definidljuk, a Csoport magyarorszagi, csehorszagi, szlovak
és lengyel operacidjanak megfelelGen.

A 2025-0s Uzleti évben a megoszlas az alabbiak szerint alakult (nem auditalt):

Kézponti
Adatok EUR-ban Magyarorszag | Csehorszdg | Szlovakia Lengyelorszdg | koltségek és Osszesen
bevételek
Bérleti dij bevétel 19720288 | 5998 868 7 280 985 0 33000 141
Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 8386311 | 2568285 3324221 0 0 14278 817
Uzemeltetési és egyéb ingatlanhoz (3193
apcsolédd koltse (10 834 459) 503) (3972 561) 0 0| (18000613)
Bruttd eredmény 17272140 | 5373560 6 632 646 0 0 29 278 345
Befektetesi céll ingatlanok valos 10870134 | 4692548 | 10221961 0 0| 25784643
értékelésének nyeresége
Ertékvesztés/ Ertékvesztés visszairasa 293 295 (15 274) (87 799) 0 0 190 222
|gazgatasi koltségek 0 0 0 0 (4 664 927) (4 664 927)

10




Shopper Park Plus Nyrt. - Tajékoztatd a 2025 negyedik negyedéves valamint a 2025. évi eredményrdl

Miikodési eredmény 28 435 569 | 10 050 834 16 766 807 0 (4 664 927) 50 588 284
Pénzigyi bevételek 0 0 0 0 1332941 1332941
Pénziigyi raforditasok 0 0 0 0| (11543568)| (11543 568)
Adbzés el6tti eredmény 28 435 569 | 10 050 834 16 766 807 0| (14875554) 40377 657
Tényleges nyereségadd raforditds (349 175) 0 (46 212) 0 0 (395 387)
Halasztott add raforditas 0| (276535) (3087911) 0 0| (3364446)
Targyid6szaki eredmény 28086394 | 9774299 13632 684 0| (14875554) 36 617 824
Szegmensbe sorolhaté eszkézok:

Befektetési célu ingatlanok 257 240000 | 79 560 000 93 200 000 0 0| 430000000
Lizing- és egyéb vevikovetelések 5706 309 364 607 1212936 0 0 7283851
Tényleges nyereségadd kovetelés 0 230580 0 0 0 230580
Egyéb kovetelések 2974108 | 1277734 933978 80016 136 0 85201 956
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 26984348 | 1797477 2976247 8281 0 31766353
Szegmensbe sorolhatd forrésok:

Bérldi letétek 6269 874 731312 1466 239 0 0 8467 425
Halasztott add kotelezettségek 0| 5666819 3087911 0 0 8754 730
Szallitok 2613947 82 005 373044 0 0 3068 995
Tényleges nyereségadd kotelezettségek 54317 (10) 46212 0 0 100519

11
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A 2024-es zleti évben a megoszlas az aldbbiak szerint alakult (nem auditalt):

Adatok EUR-ban Magyarorszag | Csehorszag | Szlovakia | Lengyelorszag kéﬁfsze!ogoe?(tlés Osszesen
bevételek

Bérleti dij bevétel 18 309 019 5870930 0 0 0 24 179 949
Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 8223776 2494 822 0 0 0 10718 598
E@zﬁgnézltetési és egyéb ingatlanhoz kapcsolodé (9664 059) (3 286 183) 0 0 0| (12950241
Brutté eredmény 16 868 735 5079570 0 0 0| 21948306
Eftf:gi:;Zi'i;gf:lag?k valds 11017628 | 2683229 0 0 0| 13700858
Ertékvesztés/ Ertékvesztés visszairasa (145 558) (51917) 0 0 0 (197 474)
|gazgatasi koltségek 0 0 0 0 (3438 626) (3438 626)
Egyéb bevételek 616 033 0 0 0 0 616 033
Mikodési eredmény 28 356 839 7710883 0 0 (3438 626) 32 629 097
Pénzlgyi bevételek 0 0 0 0 881938 881938
Pénzugyi raforditasok 0 0 0 0 (9493 120) (9493 120)
Addzas elStti eredmény 28 356 839 7710883 0 0 (12 049 808) 24 017 915
Tényleges nyereségadd raforditas (307 724) 327283 0 0 0 19559
Halasztott add raforditas 915 686 (743 400) 0 0 0 172286
Targyid6szaki eredmény 28 964 801 7 294766 0 0 (12 049 808) 24209 760
Szegmensbe sorolhatd eszkézok:

Befektetési célt ingatlanok 235 740 000 73 880 000 0 0 0| 309620000
Lizing- és egyéb vevékovetelések 5117 766 392 437 0 0 0 5510203
Tényleges nyereségado kovetelés 0 308 452 0 0 0 308 452
Egyéb kovetelések 2 606 828 1242350 0 0 4250 3853428
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 5695 884 1070639 0 0 2 594 376 9360 900
Szegmensbe sorolhatd forrasok:

Bérld&i letétek 6 036 389 719 848 0 0 0 6 756 237
Halasztott ado kotelezettségek 0 5390 284 0 0 0 5390284
Szallitdk 1644 454 494210 0 0 0 2138 665
Tényleges nyereségado kotelezettségek 182 280 0 0 0 0 182 280

5. Befektetési cé

U ingatlanok valds értékelésének eredménye

A 2025 december 31.-i értékelésre, ahogy kordbbi id6szakokban is, a Csoport az ingatlanok valds
értékének meghatarozasara fliggetlen értékbecsl6t, a CBRE Kft.-t kérte fel. A fliggetlen értékbecslé altal
meghatarozott érték minden ingatlanra megegyezik a pénzlgyi kimutatasokban szereplé értékekkel.

A Csoport befektetési célu ingatlanjainak értéke, amelyek 2024 év végén is a Csoport tulajdonaban
voltak, Osszesen 8,8%-kal nétt 2024 év végéhez képest. Ezen kivil a 2025 december 31-ig tartd
id6szakban a Csoport megvasarolta a szlovak ingatlanokat (Iasd 1. megjegyzés), melyeket az értékbecs|é

93 200 000 EUR 6sszegre értékelte.

A Befektetési célu ingatlanok értéke 120 380 000 EUR 06sszeggel novekedett a 2025 december 31-ig
tartd id@szakban, amelybdl 25784 643 EUR a targyidGszakban elszdmolt valds értékelés elszamolt
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nyeresége, 94 595 357 EUR pedig az ingatlanok fejlesztési koltségeinek értéke, amelynek jelentds részét
a targyid6szakban megvasarolt szlovak ingatlanok teszik ki.

6. Bérleti dij bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanjaibdl bérleti dij bevételt realizal, melyek az aldbbiak szerint

alakultak:
2025.12.31-én 2025.12.31-én 2024.12.31-én 2024.12.31-én
. végz6d6 12 végz6d6 3 hdnapos végz6d6 12 végz6d6 3
AT Bz hénapos idészak idGszak hénapos idészak hénapos idészak
(nem auditalt) (nem auditalt) (auditalt) (nem auditalt)
Bérleti dij bevétel 33000 141 9096 150 24 179 949 6382 850
ebbdl fix 31031292 8299 163 22 677 548 5846 696
valtozo 1968 849 796 987 1502 401 536 155

A 2025 december végével bevétele 36,5%-kal nétt 2024 ugyanazon id8szakahoz képest, amelyet
elsésorban a szlovak ingatlanok bekerilése indokol (lasd 4. megjegyzés).

7. Nettd szolgaltatasi eredmény

2025.12.31-én

2025.12.31-én

2024.12.31-én

2024.12.31-én

végz6d6 12 végz6d6 3 végz6d6 12 végz6d6 3
Adatok EUR-ban hénapos hénapos hdnapos hénapos
idészak idészak idészak id@szak
(nem auditalt) | (nem auditdlt) (auditalt) (nem auditalt)
Uzemeltetési dij és egyéb bevétel 14278 817 4258 456 10718 598 3095019
U“zemleltete5| és egyéb ingatlanhoz kapcsolodé (18 000 613) (5 255 380) (12 950 241) (3 504 244)
koltség
Netto szolgdltatdsi eredmény (3721 795) (996 924) (2231 643) (409 225)

Az SPP csoport a tovabbszamlazott energia, viz és csatorna koltségeket netté mdédon mutatja ki mivel a
kézmUszolgdltatds tovabbszamlazasa 2024-re lényegében teljeskdrlivé vald almérdsitéssel lgynoki
jellegl tevékenységgé valt, igy IFRS szerint a bevételek és koltségek nettd mddon vald kimutatdsa valt

szUkségessé (tovabbi informdcié a Tarsasag 2024 december 31-vel végz&d6 éves konszolidalt pénzigyi
beszamoléjanak 2.6 megjegyzésében talalhato).
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8. lgazgatasi koltségek és egyéb bevételek

A Csoportban az igazgatasi koltségek az alabbiak szerint alakultak:

2025.12.31-én 2025.12.31-én 2024.12.31-én 2024.12.31-én
végz6dd 12 végz6dd 3 végz6dd 12 végz6dd 3

SRS (A hénapos idészak | hdnapos idészak | honapos idészak | honapos idészak

(nem auditalt) (nem auditalt) (auditalt) (nem auditalt)
Szamviteli és pénziigyi szolgéltatasok 746 878 425624 528211 318 286
Jogi tandcsadas 617 666 (17 452) 519 771 165 460
Menedzsment dij 2680878 696 732 1974 175 570 989
Egyéb igazgatasi koltségek 619 506 287 717 416 468 (48 448)
Osszesen 4 664 927 1392621 3438626 1006 288

Az igazgatasi koltségek mértéke 2025 -ben ndvekedett elssorban a szlovak ledanyvallalat bevonasa
miatt.

A targyidGszakban a magyarorszagi és csehorszagi ingatlanok megvasarldsakor visszatartott vételarbdl
2025.09.30-an 427 985 EUR egyéb bevételek soron feloldott 6sszeg atsoroldsra kerllt a Pénzlgyi
bevételek sorra.

9. Ertékvesztés

A vevl- és egyéb kovetelésekre képzett értékvesztés az aldbbiak szerint alakult:

Adatok EUR-ban

Egyenleg 2024. januar 1-én (auditalt) 383 199
Ertékvesztés képzése 502 775
Ertékvesztés feloldasa (305 301)
Egyenleg 2025. januar 1-én (auditalt) 580673
Ertékvesztés képzése 158 758
Ertékvesztés feloldasa (348 980)
Egyenleg 2025. december 31-én (nem auditalt) 390451

A 2025-0s évben az értékvesztés képzésének és feloldasanak netté eredménye 190 223 EUR feloldas
volt.
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10. Kapcsolt felek

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk forgalma az aldbbiak szerint alakult (adatok EUR-ban):

2025.12.31-én 2024.12.31-én
Partner neve Tranzakcio tipusa 'vegzod.o 1 2 Ivegzodp 1 2
hénapos id6szak | hdnapos idGszak
(nem auditalt) (auditalt)
Anyavdllalaton keresztiil kapcsolt felekkel
folytatott forgalmak
Penta CEE Holding Zrt. Felvett hitel 17 000 000 12 840 000
Penta CEE Holding Zrt. Hitelkamat 149 479 18 464
Adventum Trium Zartkor( Ingatlan Befektetési Uzletrész vasarlas 9500 000
Alap 0
Penta CEE Holding Zrt. Uzletrész vésarlas 0 10 000
Anyavdllalaton keresz"tul kapcsolt felekkel 17149 479 9510000
folytatott forgalmak dsszesen
Kulcspozicioban lévé vezetbkon keresztiili kapcsolt
felekkel folytatott forgalmak
Adventum Property Services Kft. Menedzsment dij 2 680 878 1974175
. - . Jogi és pénzlgyi
Himpfner Ugyvédi Iroda sz0lgaltatasok 925 107 615996
Grw Invest Kft. szamviteli és pénzligyi 0 84 648
tandcsadas
MARTIG Kft. logi € penzuigyl 384 459
szolgéltatasok

Kulcspoziciéban Iévé vezetbkon keresztiili kapcsolt
felekkel folytatott forgalmak Gsszesen 3606 368 2675279

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok id&szak végi egyenlegei az aldbbiak szerint alakultak (adatok

EUR-ban):
Partner neve Mérlegsor 2025.12.31 (nem 2024.12.31
E auditalt) (auditalt)

Anyavdllalaton keresztiil kapcsolt felekkel

fenndllé egyenlegek

Penta CEE Holding Zrt. Rovid lejaratd hitelek és 0 18 464

kolcsonok
Anyavdllalaton keresztiil kapcsolt felekkel
ana . 0 18 464

fenndllé egyenlegek désszesen

Az Adventum Property Services Kft. menedzsment szolgdltatast nyujt a Csoport szamara.

A Shopper Park Plus Nyrt 2025 junius 4-én 20 millié eurd 6sszegl hitelkeretszerz6dést irt ala tobbségi
tulajdonosaval, a Penta CEE Holding Zrt.-vel. A hitelkeret a szerz6dés alairasatdl szamitott 60 napig volt
elérhetd, 8%-os kamattal rendelkezett. 2025 junius ho folyaman SPP 6sszesen 17 millié eurd osszegl
hitelt hivott le a keretbél, melyet kamataival egyttt 2025 juliusban visszafizetett.

A Csoport kulcspozicidknak tekinti az igazgatdsagi és fellgyelSbizottsagi tagokat. Egy igazgatd részesul
juttatasban.

2024.12.31-én végz6dé
12 hdnapos id8szak
(auditalt)

Kompenzacidk (EUR-ban) 2025.12.31-én végz8dd

12 hdnapos id8szak

Kulcspozicidban év6 vezetSk kompenzacidja 6sszesen 48 173 49112
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11.Pénzlgyi instrumentumok

A pénzlgyi instrumentum olyan szerz6déses megdllapodas,

amelynek eredményeképpen a

szerz6désben résztvevd egyik félnél pénzlgyi eszkdz, mig a masik félnél pénzigyi kdtelezettség vagy

t6keinstrumentum keletkezik.

A pénzlgyi instrumentumok egyenlegei az aldbbiak szerint alakultak a Csoportnal:

2025.12.31 2024.12.31
Adatok EUR-ban (nem auditélt) (auditélt)
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott pénziigyi instrumentumok
Pénzlgyi eszkdzok
Roévid lejarata pénziigyi eszk6zok
Lizing- és egyéb vevékovetelések 7283 851 5510203
Egyéb koveteléseken bellli pénzlgyi instrumentumok 84241 154 2970 255
Korlatozott felhasznalasu pénzeszkdzok 13 705 282 43 001 515
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 31766 353 9360900
Roévid lejarata pénziigyi eszk6zok 6sszesen 136 996 640 60 842 873
Mérlegben |évE pénziigyi eszkozok 6sszesen 136 996 640 60 842 873
HosszU lejaratd pénzigyi kotelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek és kolcsonok 207 180941 138 071 145
HosszU lejaratd pénzigyi kotelezettségek dsszesen 207 180 941 138 071 145
Roévid lejaratd pénzigyi kotelezettségek
A nem rovid lejaratu pénzigyi addssagok rovid lejaratu része: 1548 600 6281 360
Rovid lejaratu hitelek és kdlcsén6kbdl fakado kételezettség ésszesen 1548 600 6 281 360
Szallitok 3068 995 2 138 665
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségeken bellli pénzigyi instrumentumok 10 400 630 8718621
Rovid lejaratd pénzigyi kotelezettségek 6sszesen 15018 225 17 138 646
Mérlegben |évé pénzigyi kotelezettségek 6sszesen 222 199 166 155 209 791
Valés értéken nyilvdntartott pénziigyi instrumentumok
HosszU lejaratd pénzigyi kotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 30551
Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek dsszesen 0 30551
Rovid lejaratu pénzigyi kotelezettségek
Cash-flow fedezeti szarmazékos Ugyletek negativ valds értéke 1383682 1684 467
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 2507 328 1353024
Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek 6sszesen 3891010 3037491
Meérlegben |évé pénziigyi kotelezettségek Gsszesen 3891010 3068 042

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek tartalmazza a halasztott bevételeket és koltségek passziv

id6beli elhatarolasait.

Egyéb koveteléseken bellli pénzigyi instrumentumok tartalmazzak a lengyel leanyvallalatok altal utalt
80 millié EUR foglalot a lengyelorszagi ingatlanok megvasarlasara.

A korlatozott felhaszndldsu pénzeszkdzok egyenlege nagyobb mértékben csdkkent, mert a Shopping
Malls SVK s.r.o szamldjan 2024-ben, négy szlovdk TESCO bevasarldpark megvasarlasa elhelyezett 6sszeg
felhasznaldsra kerdlt.

A pénzigyi instrumentumok kdnyv szerinti és valds értéke megegyezik.
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12. Nyereségadok

Az Anyaviéllalat és a magyar ingatlanokat tulajdonld Shopper Retail Park Kft SZIT statuszuk miatt nem
kotelezettek tdrsasdgi add és iparlizési add megfizetésére, csak az innovacios jarulékra, amely a
nyereségadok kdzott van kimutatva.

A nyereségadok részét képezi a halasztott add raforditds. A halasztott adé raforditdsban bekovetkezett
novekedést a szlovdk ingatlanok 2025 évi bekerllése okozza (l1dsd 1. megjegyzés). A halasztott add
bevételt a cseh entitasok el6z8 évekrdl dthozott negativ tarsasagi addalapja eredményezte valamint a
szlovak entitds egyes passziv id6beli elhatarolds tételeibdél fakad.

2025.12.31-én 2025.12.31-én 2024.12.31-én 2024.12.31-én
Adatok EUR-ban vegzod.o }2 hénapos vegzot':lo”3 hdnapos 'vegzod.o ”12 ) vegzoc.io”?,
id6szak idGszak hénapos idészak | hénapos idGszak
(nem auditalt) (nem auditalt) (auditalt) (nem auditalt)
Tényleges nyereségado raforditds 395 387 73171 (19 560) 36 644
Halasztott add raforditas 4155235 315126 (172 286) (485 186)
Halasztott add bevétel (790 789) (402 978) 0 0
Bsszesen 3759 833 (14 681) (191 845) (448 541)

13. Cash flow fedezeti Ugyletek

A Csoport a valtozd kamatozasu bankhitelein jelentkezd kamatldb kockdzat fedezetére fedezeti
Ugyleteket kotott. A magyar és cseh ingatlanokat finanszirozé bankhitelre kamatplafon, kamatcsere és
savos kamatlab Ugyleteket kotott, ezek részleteit az aldbbi tablazat foglalja 6ssze (adatok EUR-ban).

Kamatplafon tgylet: 2027.03.31-ig az alabbi tablazatnak megfelel§ t6kedsszegek kamatplafon (Un. CAP)
Ugylettel fedezettek, amely szerint a 3 havi EURIBOR mint kamatbazis 2,4%-ban van maximalva.

Kamatcsere lgylet: 2027.03.31-ig az alabbi tablazatnak megfelel§ t6kedsszegekre a hitelszerzédés
valtozd kamatbazisat jelentd 3 havi EURIBOR helyett a Csoport fix 2,04%-0s kamatot fizet.

Savos kamatlab lgylet: A 2027.03.31 és 2030.06.30. kdzotti id8szak téketartozasanak 70%-at fedezi
minimum (floor) 1,85% és maximum (cap) 4% kamatldb mellett. Azaz, ha a 3 havi EURIBOR 1,85% al3
esne akkor az SPP Csoport a t6ke 70%-ra 1,85%-ot fizet a 3 havi Euribor helyett kamatbdazisként, ha pedig
a 3 havi EURIBOR 4% felé emelkedne akkor 4% -ot.

Kamatcsere  Savos kamatlab . .
. L. Kamatplafon . . Teljes fedezeti . .
Periodus Periddus .. ugylettel ugylettel . Td6ketartozas
A Ugylettel fedezett Ugylettel fedett ) o
kezdete vége oL fedezett fedezett i periédus elején
t6kedsszeg i T t6kedsszeg
t6kebsszeg t6kedsszeg
2025.12.31 = 2026.03.31 89.840.625 38.503.124 - 128.343.750 154.810.000
2026.03.31 ©  2026.06.30 88.725.000 38.024.998 - 126.750.000 153.261.900
2026.06.30 | 2026.09.30 87.543.750 37.518.748 - 125.062.500 153.261.900
2026.09.30 | 2026.12.31 86.362.500 37.012.500 - 123.375.000 153.261.900
2026.12.31 = 2027.03.31 85.181.250 36.506.252 - 121.687.500 153.261.900
2027.03.31 1 2027.06.30 - - 107.283.330 107.283.330 151.713.800
2027.06.30 = 2027.09.30 - - 106.199.660 106.199.660 151.713.800
2027.09.30 | 2027.12.31 - - 106.199.660 106.199.660 151.713.800
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2027.12.31 | 2028.03.31 - - 106.199.660 106.199.660 151.713.800
2028.03.31 | 2028.06.30 - - 106.199.660 106.199.660 150.165.700
2028.06.30 | 2028.09.30 - - 105.115.990 105.115.990 150.165.700
2028.09.30 | 2028.12.31 - - 105.115.990 105.115.990 150.165.700
2028.12.31 | 2029.03.31 - - 105.115.990 105.115.990 150.165.700
2029.03.31 | 2029.06.30 - - 105.115.990 105.115.990 148.617.600
2029.06.30 | 2029.09.30 - - 104.032.320 104.032.320 148.617.600
2029.09.30 | 2029.12.31 - - 104.032.320 104.032.320 148.617.600
2029.12.31 | 2030.03.31 - - 104.032.320 104.032.320 148.617.600
2030.03.31 | 2030.06.30 - - 104.032.320 104.032.320 147.069.500

A szlovakiai ingatlanokat finanszirozé bankhitel fedezeti lgylete sdvos kamatlab lgylet: a t6kedsszeg
70%-an a 3 havi EURIBOR mint kamatbdazis a bankhitel lejaratdig terjedd id6tartamra 1,5% minimum
(floor) és 3% maximum (cap) kamatldbbal. A bankhitel t6kebssszege a lejaratig valtozatlan.

A cash flow Ugyletek valds értékét az aldbbi tablazat mutatja be:

2025.12.31 2024.12.31
Adatok EUR-ban (nem auditalt) (auditalt)
Cash-flow fedezeti szarmazékos tigyletek negativ valds értéke 1383682 1684 467

14.Flggl kovetelések, kotelezettségek és elkotelezettségek

Fliggd kovetelések

Flggd kovetelés alatt olyan lehetséges eszkozt értlink, amely multbeli események kovetkezménye, de
amelynek létezése még bizonytalan, nem a Csoport irdnyitasa alatt alld jovébeli eseményektdl fligg. Ezek
az eszkd6zok nem jelennek meg a mérlegben. A Csoportnak nincsenek olyan fliggé kovetelései,
amelyeknél a gazdasdagi hasznossaggal jaro javak bedramldsa valdszind és jelentés lenne.

Fliggd kotelezettségek

A Csoportnak nincsenek olyan fliggd kotelezettségei, amelyeknél a gazdasagi hasznossaggal jard javak
kidramldsa valdszind és jelentds lenne.

15. Mérlegforduldnapot kovetd események

Miutdn 2025. december 23. napjan a Shopper Park Plus Nyrt. (“SPP”) és nyolc Lengyelorszagbhan
bejegyzett ledanyvallalata el6zetes adas-vételi szerz6dés kotdtt nyolc Lengyelorszagban taldlhaté
kiskereskedelmi park megszerzésére (Tranzakcié) a mérlegfordulénapot kovetSen a kovetkezd
kapcsolddo események torténtek:

A Tranzakcié finanszirozasanak biztositdsa érdekében az SPP lengyel lednyvallalatai mint hitelfelvevék
és a Aareal Bank AG mint hitelez6 —a 2025. december 23. napjan alairt Term Sheet-nek megfelelen —
2026. februdr 25. napjan aldirtdk a lengyel ingatlanportfdlid finanszirozdsahoz szikséges, maximum
155.000.000 eurd hitelkeret 06sszegld hitelszerz6dést, amely magdban foglalja a tranzakcio
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végrehajtasahoz szikséges maximum 110.000.000 eurd 0Osszegl tranzakcids hitelkeretet és az
ingatlanok atruhazasahoz kapcsolddd AFA finanszirozasahoz sziikséges hitelkeretet is.

2026. februdr 25. napjan — a Tranzakcid részeként és eléfeltételeként — az SPP lengyel lednyvaéllalatai,
mint bérbeaddk szerzédést kotottek (Un. Hyperlease Agreement) a Tranzakcid targyat képezd
ingatlanokon kulcsbérlként (un. anchor tenant) miikoédd Auchan Polska Sp. Z.0.0. bérlGvel. A
Hyperlease Agreement hatdlybalépésének feltétele a Tranzakcio sikeres zarasa.

A Tranzakcid zarasara el6relathatélag 2026. marciusanak elsé felében kerdl sor.

Budapest, 2026. februar 27.

Barany Kristof Péter Németh Gabor
lgazgatdsagi tag lgazgatdsagi tag
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