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I A SkyGreen Buildings Kft. alapadatai

Altalanos 4ttekintés
SkyGreen Buildings Kft - Eiffel Square Building Kft. (2019. szeptember 18-ig)

A SkyGreen Buildings Kotlatolt Felelésségt Tarsasag (a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) a magyar jog szerint
bejegyzett gazdasagi tarsasag.

A Tiarsasag cégjegyzékszama: Cg. 01-09-281782

A Tarsasag székhelye: 1024 Budapest, Lév6haz utca 39.

A Tdrsasdg bemutatdsa

A New Multiplex Acquisition Kft-t 2016. majusaban alapitotta a KGAL Beteiligungsverwaltungs GmbH. A
Tarsasagot 2016. augusztusaban a KGAL Beteiligungsverwaltungs GmbH értékesitette egy masik
leanyvallalatinak, a New Multiplex Purchase Kft-nek. A Tarsasag 2016. juniusban szerezte meg az U]
Multiplex Kft. 100 szazalékos tizletrészét, melynek tulajdonaban egy irodahaz allt. 2016. végén a tulajdonosi
szerkezet atstrukturalasa soran az U] Multiplex Kft. beolvadt a New Multiplex Acquisition Kft-be, és 2017-
t6l mar Eiffel Square Building Kft. néven folytatja korabbi tevékenységét. 2019. szeptemberétdl a Tarsasag
tulajdonosi dontést kévetSen SkyGreen Buildings Kft. néven folytatja tevékenységét. A névvaltoztatassal
egyidejlleg a Tarsasag székhelye is megvaltozott.

A Tarsasag f6 tevékenysége a tulajdonosvaltist kovetSen is a sajat tulajdond ingatlanok (irodahazak)
uzemeltetése, hasznositasa, bérbeaddsa maradt.

A Tdrsasdg vezetése

A tulajdonosvaltast, 2018. decemberét kévetSen a Tarsasag korabbi tigyvezetdi helyett el6szor harom, majd
négy Uj ugyvezetS kerilt kinevezésre, akik egyuttes képviselettel gyakoroljak hataskoriket. 2021. év
decemberétdl egy tgyvezetS lett kinevezve. 2022 augusztusiban Gjabb modositas tortént az tgyvezetés
személyében, aki 6nall6 képviseletre jogosult.

II. A SkyGreen Buildings Kft. szamszaki adatai

A Tarsasag a 2025. évet 9.719 M Ft arbevétel és 1.875 M Ft egyéb bevétel mellett, 4.654 M Ft adézott
eredménnyel zarta. Osztalék kifizetése nincsen tervben.



III.

Iv.
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2025. évi események bemutatasa

A Tarsasag irodahazat a 2025-as év soran nem vasarolt és nem is értékesitett, a bérleti dij bevételei a tervhez
képet ingatlanonként minimalis eltéréseket mutattak, de Osszességében az arbevétel hibahataron belili
pontossaggal terv szerint alakultak.

Bérléi 6sszetétel szempontjabél ingatlanonként torténtek valtozasok. Osszességében a bérléi kihasznaltsagi
arany 2024-es 91%-1r6l 2025-re 87%-ra csokkent.

Ingatlanonként vizsgalva a Vaci Greens E kihasznaltsaga stabil maradt. A Millenaris Classic esetében 4
szazalékpontos novekedés tortént. A Kalman Imre és az Ur 72. ingatlanok valtozatlanul 100%-os
kihasznaltsaggal tizemelnek. Az Infopark épuleteknél vegyes képet mutatnak a valtozasok: az Infopark B
jelentds, 24 szazalékpontos javulast ért el, mig az Infopark C, D és I esetében csokkenés tapasztalhaté.

A viltozasokat az alabbi tiblazat foglalja 6ssze:
Ingatlan

Viaci Greens E 94% 94% L
Millenaris Classic 92% 96% +4%
Kilman Imre 100% 100% =

Uri 72. 100% 100% a
Infopark B 69% 93% +24%
Infopark C 95% 84% -11%
Infopark D 99% 80% -19%
Infopark I 77% - 68% -9%

Uzleti kérnyezet - 2025. év

Az irodapiac 2025-ben viszonylag nehezebb korilmények kozott mikodott. A tartdsan magas energiaarak

jelentésen novelték az tzemeltetési koltségeket, mig az Gjépitést, korszerlibb és energiahatékonyabb
irodahazak megjelenése ersitette a versenyt a piacon. Ezek a tényezdk egyiittesen nyomast gyakoroltak a
régebbi irodahazak bérbeadhatdsagara, a bérleti dijakra és a kihasznaltsagi aranyokra.

A Tarsasag folyamatosan monitorozza és elemzi a févarosi irodapiac valtozasait, tzleti dontéseit ennek
megfelel6en alakitja. A korabbi években a kotvénykibocsatasbol szarmazé forrasokat sikeresen hasznalta fel
portfolidjanak bévitésére, elsGsorban alacsony kockazatd, j6 lokacidji irodahazak vasarlasaval (Vaci Gt
irodafolyos6, Dél-Buda). Ezek az ingatlanok nemzetkozi sztenderdeknek megfelels, korszeri muszaki
jellemzdkkel, magas mindségi besorolassal és diverzifikalt bérl6i korrel rendelkeznek.

A Tarsasag célja tovabbra is az, hogy a meglévS portfoliét hatékonyan tizemeltesse és stabil hozamot
biztositson a jelenlegi kihivasokkal teli kornyezetben. Kiemelt figyelmet fordit a koltségek optimalizalasara,
a bérl6i megtartasra, valamint az esetleges 4j akviziciok alapos megfontolasara. A befektetési idShorizont
alapvetSen 5-10 év, azonban kedvezd lehetdség esetén nem zarhatd ki egyes ingatlanok értékesitése és az

igy felszabadulé tSke tjrahasznositasa.
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V. Kockazati tényezdk

A Tarsasag tevékenysége és eredményessége kitett a globalis makrogazdasigi kornyezet, illetve a
magyarorszagi piaci, gazdasigi kornyezet alakulasanak. A gazdasigi novekedés, munkanélkiliség, az
orszagkockazat, az inflaci6, valamint az allamhaztartasi hiany alakuldsa alapvet$ hatast gyakorol az tzleti
kornyezetre. A makrogazdasagi kornyezet esetleges kedvezdtlen alakulisa negativan hathat a Térsasig
eredményességére, és ezaltal mikodésének jovedelmezSségére.

Ilyen, kedvezotlen makrogazdasagi hatassal jarhat (els6dlegesen a Tarsasag bérléi, potencialis bérléi vagyoni
helyzetén keresztil) az ukran-orosz haboris helyzet, valamint ezen eseményekkel Osszefiiggésben
meghozott nemzetkézi, kormanyzati, hatésagi, vagy egyéb intézkedések, tovabba a piaci folyamatok és
fogyasztoi magatartisok ezzel kapcsolatos valtozasa.

Ingatlanpiaci kérnyezet: Annak ellenére, hogy az ingatlanbefektetéseket altaliban stabil befektetési
formanak tartjak, az ingatlanok arai érzékenyen tudnak reagalni a politikai és gazdasagi valtozasokra. Ennek
megfeleléen az ingatlanok arai mind r6évid, mind hosszi tivon ingadozhatnak, amely folyamatokat a
hozamkornyezet, az illetékek, adok, valamint a jogszabalyi kornyezet folyamatos valtozasa tovabb erdsitheti.
A hazai ingatlanpiac arainak alakulasira jelentGs hatast gyakorolnak a kulféldi befektetdk, akiknek az
aktivitasa fokozottan érzékeny a hazai és nemzetkozi piaci folyamatokra.

A piaci kornyezet esetleges kedvezétlen alakulasa, a bérl6k magatartisa, az esetlegesen felmertuld fizetési
nehézségek mind negativan hathatnak.

A Tarsasag altal észlelt kockazatok egyarant az ingatlanbefektetésekre és az ingatlanpiacra jellemzd
kockazatokra vezethetSk vissza. A legfontosabb, iparag-specifikus kockazatok a kovetkezdk:

e Az ingatlanok bérbeadasabdl ereds kockazat
e Az ingatlanpiaci befektetésekben rejlé altalanos kockazat

Bérl6i kockazat: A Tarsasag arbevételének dominans része ingatlan bérbeadasbodl szarmazik. A
bérbeadott teriilet ingatlanonként eltéré mértékben, de jellemz8en kevés bérld kozott oszlik meg.
Ennélfogva a legnagyobb bérlSket tekintve kevés szamu bérleti szerz6dés megsziinése is jelentSs hatassal
lehet a Tarsasag jovébeli arbevételére és eredményességére.

Bétlok nemfizetési kockazata: Kozvetlen vagy kozvetett médon az ingatlanok (itodahazak) bérbeadasa
soran a Tarsasag kitett az tigyfelek (bérl6k) nemfizetésébdl szarmazé kockazatnak. Amennyiben a Tarsasag
valamelyik jelents vevéje (bérlGje) nem vagy késedelmesen fizet, igy az jelentds veszteséget okozhat a

Tarsasag szamara.

Bérbeaddsi (djra-bérbeadasi) kockazat: A Tirsasig dontd részében hatirozott ideji bétlet
szerz6désekkel rendelkezik. A tapasztalatok szerint a bérlSk jelentSs része meghosszabbitja a bétleti
szerz6dését, nem garantalhaté ugyanakkor, hogy a lejaratot kovetSen a felek meg tudnak allapodni a
szerz6dések meghosszabbitasardl. A hatarozott idejl szerz6dések esetében sem zarhat6 ki azonban, hogy
azok nem vart, rendkiviili esetben a hatarozott id6 lejarata el6tt megszinnek (példaul rendkivili felmondasra
tekintettel).
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Uzemeltetési, miikodésbél ereds kockazatok: A Tarsasag gazdasagi teljesitménye fiigg az egyes éptiletek
megfelel6 mikodésétdl, amit szamos tényezé befolyasolhat, igy tobbek kozott az alabbiak:

e altalanos és nem vart karbantartasi vagy feldjitasi koltségek;

e izemszinet vagy leallas az eszk6z6k meghibasodasa miatt;

o katasztrofa esetek (tiz, arviz, foldrengés, vihar és mas természeti esemény, ideértve a jarvanyok,

virusok megjelenését, vagy egyéb hasonld kértlményeket);

e mikodési paraméterek valtozasa;

e iizemeltetési koltségek viltozasa; illetve

e  kilsé tizemeltetSktdl vald figgbség.

A Tarsasag rendelkezik ,,all risk” jellegli vagyonbiztositasokkal, amelyek fedezetet nytjtanak az ilyen okokra
visszavezethetd karokra, valamint rendelkezik bérbeadéi felelGsségbiztositasokkal is. Nem kizart azonban,
hogy a karesemény részben vagy egészben kivil esik a biztosito altal vallalt kockazati koron, igy a kart a
biztositott Tarsasag — mint karosult, illetve kiarokoz6 — maga lesz koteles viselni.

Ingatlan portf6lié diverzifikaciéjanak hianya: A Tarsasag ingatlan portfolidjanak osszetétele jelentSsen
megvaltozott az elmult egy évben. Altalinossagban elmondhat6, hogy a Tirsasag ingatlan portfoliéjat kevés
szamu ingatlan alkotja, amelyek etre tekintettel egyenként nagy sullyal birnak a portfolié 6sszetételében.
Emellett a Tarsasag portfolidja foldrajzilag kevésbé diverzifikalt és az ingatlanpiac iroda szegmensének nagy
mértékben kitett.

Kockazatkezelési politika: A Tarsasag menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol és a fent
meghatarozott kockazatokat folyamatosan figyelemmel kiséti, illetve a legjobb iparagi gyakotlatokon alapuld
belsé kockazatkezelési eljarasokat tart fenn és alkalmaz. Ennek soran figyelembe veszi a vallalati
értékteremtés bizonytalansigoknak vald kitettségét, a célkitizések megvaldsitasanak sikerét befolyasold
tényezSket és az azt fenyegetd veszélyeket, tovabba olyan varatlan események el6fordulasat, amelyek
potencialis veszélyt jelenthetnek emberek, eszk6zok, a kétnyezet vagy a vallalati hirnév szempontjabol.

A Tarsasag a kockazatkezelése korében igyekszik tizleti partnereit gondosan megvalogatni, ennek keretében
valamennyi partnerével torténd iizleti kapcsolat 1étesitést megelézben, illetve az tizleti kapcsolat id6tartama
alatt is, rendszeres atvilagitasokat, illetve kockazatkezelési eljarasokat végez.

VI. Kutatasfejlesztés

Kutatdsfejlesztés

A Tarsasag a 2025. tuzleti évben kutatast, kisérleti fejlesztést nem folytatott.

VIIL Foglalkoztataspolitika

A Tarsasagnak 2025 soran 1 £3 teljes munkaidds szellemi alkalmazottja volt, az atlagos statisztikai allomanyi
létszam 1. Az ingatlan Gzemeltetésével kapcsolatos feladatok kiszervezésre kertilnek, a stratégiai dontéseket
pedig a Sky I. Magantdkealap és a Sky II. MagantSkealap mellett mikodé Befektetési Igazgatosag, illetve
Operativ Bizottsag hozza meg.

VIII. Koérnyezetvédelem

A Kotvény kibocsatashoz kapcsolédoan a Tarsasag 2020 novemberében kidolgozta Zold Koétvény
Rendszerét (Green Finance Framework). Erre tekintettel a kotvényekkel kapcsolatosan befolyt forrasokat a
Tarsasag olyan irodahazak akvizicibjanak finanszirozasara kivanja felhasznalni, amelyek BREEAM Very
Good vagy BREEAM Excellent vagy BREEAM Outstanding vagy LEED Gold vagy LEED Platinum
mindsitéssel rendelkeznek.
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IX. Egyéb

A Tarsasag vezetése felmérte a vilagpolitikai és -gazdasagi folyamatok (kilonosen az uktran-orosz, valamint
kozel-keleti haborts helyzet) hatasait (pl. inflaci6, energiaarak emelkedése, ellatasi lincokat érinté potencialis
fennakadasok, devizaarfolyamok alakulasa, hozamok volatilitisa stb.) a Tarsasig vagyoni és pénziigyi
helyzetére, likviditasara, mikodésére, illetve a vallalkozas folytatisinak elvére gyakorolt hatasat.
Véleménytink szerint a kialakult piaci koérilményeknek a Tétsasignak az éves beszamoloban bemutatott
vagyoni és pénziigyi helyzetére, valamint mikodésére nincs kozvetlen hatasa, a vallalkozas folytatasinak elve

a Tarsasagnal nem sériil.

Az el6zbekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a kovetkeztetéste jutottunk, hogy a
beazonositott hatasok nincsenek olyan jelentSs vagy szamottevéen negativ hatassal a Tarsasag rovid tava (a
2025. évi beszamol6 fordulénapjat kévets 12 honapot atfogd idészakra vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi
helyzetére, a t6kemegfelelSségére, az eszk6zok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint a Tarsasag ezen
id6szakon beliili tizleti miikédésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a
Tarsasagnak a vallalkozas folytatasa elv megvalosulasara vonatkozd képességét, illetve annak a 2025. évi
beszamol6 készités idépontjaban valé megitélését a 2026. év tekintetében.

X. Mérleg fordulonapjat kévets események

A mérleg fordulénapjat kovetben olyan lényeges esemény nem kovetkezett be, mely a tényleges
korilmények megitélését befolyasolna, arra a beszamol6 megfelel$ alapot nyujt.

Budapest, 2026. majus 31.

Fernbach Krisztina
Ugyvezetc”)



