VEZETOSEGI JELENTES

2022 év

A Crown Holding Korlatolt Felel6sségl Tarsasag (székhely: 1052 Budapest, Deak Ferenc tér 3. 3. em. 1.
"Tarsasag") a Budapesti ErtéktSzsde Zrt. piacmikodtets altal megallapitott ,,a BET 4&ltaldnos
Uzletszabalyzata" (a tovdbbiakban Szabalyzat), valamint a nyilvdnosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008. (VIII. 15.)
PM rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan elkészitette es ezitdn kdzzéteszi a 2022-as évre
vonatkozo - 2022. december 31. fordulénapra elkészitett - konszolidalt és egyedi beszamoldjat.

1. Vallalkozas bemutatasa

A CROWN Holding Kft. 2015-ben alakult azzal a céllal, hogy a tulajdonaban lévé vallalkozasok
tevékenységét koordinalja, azaz f6tevékenysége un. holding tevékenység megvaldsitasa. A CROWN
Holding Kft. jelenleg egy magdnszemély, Mudura Sandor tulajdonaban van, igy a tulajdoni hanyad, a
szavazati jog és a t6ke mértéke 100,00%.

A Crown Holding portfolidjaban lévé tarsasagok nagyrészt Mudura Sdndor altal tulajdonolt és
fejlesztett ingatlanok voltak, amelyek apportalas és akviralas altal kerliltek a Tarsasag tulajdonaba.

A Tarsasag tulajdonaban és iranyitasa alatt allé cégcsoport (Crown Holding) mai struktiraja a Tarsasag
alapitasat kovet6en alakult ki. Kezdetben olyan leanyvallaltok fejlesztési célu ingatlanok szerepeltek a
portfolidban, amelyek fejlesztési célu ingatlanokat, illetve irodahazakat tulajdonoltak. Az ingatlanok
tobbsége ugy keriilt be a portfoliéba, hogy azok a tulajdonos kozvetlen tulajdondban voltak és a
fejlesztést kovetGen keriltek at.

2. Vdllakozas iizleti kdrnyezete

A Térsasag f6 tevékenységi teriilete Vagyonkezelés (TEAOR kdd:6420'08). Kdzvetve - a lednycégein
keresztll - ingatlanfejlesztéssel, ingatlanbefektetéssel és ingatlangazdalkoddssal is foglalkozik. A
Tarsasag befektetési céllal alapvetéen retail funkcidju és kisebb mértékben irodahaz jellegli
ingatlanokat akviral, illetve tulajdonaban két magas mindségt szalloda is.

A teljes budapesti modern irodadllomany jelenleg 4.251.570 m2 -t tesz ki, melyen beliil 3.473.820 m2
»A” és ,B” kategérias modern spekulativ irodaterilet, valamint 777.750 m2 sajat tulajdonu irodahaz
taldlhaté®. 2022-ben a budapesti modern irodadllomany 11 Gj irodahdzzal bévilt és egy sajat
tulajdonban lévé irodahaz feldjitasra keriilt, illetve egy masik atadasra kerilt, 6sszesen 267 ezer
négyzetmétert kitéve.

Az liresedési rata jelenleg 11,3%-on all, ami 0,3 szazalékpontos negyedéves, illetve 2,1 szazalékpontos
éves emelkedést jelent. 2022 negyedik negyedévében a legtelitettebb alpiac 4,1%-os (resedéssel
Eszak-Buda volt, mig tovabbra is az Agglomeracidban a legmagasabb az liresedési rata (31,8%). A nettd
abszorpcié ebben az év soran pozitiv maradt és 6sszesen 158.510 m2-rel emelkedett a teljes elfoglalt
allomany mérete. A teljes bruttd kereslet 2022-ben 391.670 m2-t tett ki, ami 7%-os névekedést jelent
a 2021-ben regisztralt éves értékhez hasonlitva. A teljes keresleten belll a szerz6dés hosszabbitasok
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képviselték a legnagyobb aranyt 42%-kal a negyedik negyedévben. Az Uj szerz6dések a kereslet 38%-
at tették ki, mig a b6évilések részaranya 4%, az el6bérleti szerz6déseké 22%, a sajat tulajdoné pedig 4%
volt. A legmagasabb bérl6i a Vaci Uti iroda folydsdn volt tapasztalhatd, a teljes volumen 37%-at itt
kototték le. A negyedév legnagyobb lgylete egy Uj szerz6déskotés volt a Vaci Greens B irodahazban,
Osszesen 6.500 m2-en, mig a legnagyobb szerzédéshosszabbitas egy 8.170 m2-esteriletre szolt az
Promenade Gardens irodahdzban

Az atadott fejlesztések alapjan 2022-ben rekordszintet ért el az irodapiaci ingatlanok Uj atadasanak
volumene, de az épit6anyagdr-emelkedés és az ellatasi problémak kockazatot jelentenek az
épitkezések id6beni befejezésére nézve. A teljes keresleten beliil a nettd bérbeadas magasabb aranyt
tudott elérni, mint a szerz6déshosszabbitasok. A jelent6s mennyiség(i Uj irodateriilet érkezése a piacra
ezt az aranyt tovabb ergsitheti.

A kiskereskedelmi szegmensben a kihasznalatlansagi mutaté minimalisan, de csokkent, az elsédleges
budapesti bevasarlokdzpontok esetén a 2021. évi 6,5 szazalékrdl 5,1%-ra csokkent. 2022-ben a
kiskereskedelem forgalmanak volumene 5,3%-kal emelkedett. Az élelmiszer- és élelmiszer jellegl
vegyes kiskereskedelemben 1,5%-kal csokkent, a nem élelmiszer-kiskereskedelemben 5,8, az
lizemanyag-kiskereskedelemben 24,2%-kal nétt az értékesités volumene. 2022. decemberben a
kiskereskedelem forgalmanak volumene a nyers adat szerint 4,8, naptarhatastdl megtisztitva 3,9%-kal
csokkent az el6z6 év azonos idészakihoz képest. Decemberben az élelmiszer- és élelmiszer jellegl
vegyes (zletekben 8,3, a nem élelmiszer-kiskereskedelemben 0,4%-kal csokkent, az (izemanyag-
kiskereskedelemben 1,3%-kal emelkedett az értékesités naptarhatdstdl megtisztitott volumene. 2022-
ben a forgalom volumene —szintén naptarhatastdl megtisztitott adatok szerint —5,3%-kal nagyobb volt
az el8z6 évinél.?

20223 els6 félévében a hazai kereskedelemiingatlan befektetési piac 0,6 millidrd eurds forgalmat ért
el, ami 7 szdzalékkal maradt el az el6z6 éves adattdl. A forgalom jelentGs részét (47 szazalékat) néhany
nagy 0sszeg( tranzakcio adta, 74 szazaléka pedig hazai befektet6khoz kotédott. ElsGdleges hozamok
tekintetében az ipar-logisztika szegmensben tortént 25 bazispontos csokkenés, irodak és
bevasarlokozpontok esetén stagnald hozamok figyelhet6ek meg. A gazdasagi kilatasokkal kapcsolatos
bizonytalansagok hatadsara a befektetGk kivard allaspontra helyezkedtek, de folyamatban lévé
tranzakcidk nem dlltak le, a kivaras varhatdéan a 2023-as befektetési forgalomban érezteti majd a
hatasat.

A legtobb gazdasdgi terlilethez hasonldan a turizmus, vendéglatas szintén szamottevéen hozzajarult a
GDP volumennotvekedéséhez. A kedvezG teljesitmény hatterében részben a szallashelyek nagyobb
forgalma allt: 2022. I-lIl. negyedévben 8,0 millié vendég 20,7 millié éjszakat toltott a kereskedelmi
szallashelyeken (szdlloddkban, panzidkban, kempingekben, UdilShaztelepeken, kozOsségi
szallashelyeken), a vendégéjszakdban mért forgalom 58%-kal meghaladta az el6z6 év azonos
id6szakdét, amelynek értékét visszavetették a Covid19-jarvany miatt bevezetett intézkedések.
Juliusban 2906 kereskedelmi szallashely volt nyitva a hdnap egy részében vagy egészében, 150-nel
kevesebb, mint egy évvel korabban. A belfoldi és a kiilfoldi vendégek forgalma eltérGen alakult a
turizmus legélénkebb iddszakat jelentd Ill. negyedévben: az el6bbiek vendégéjszakdinak szama
juliusban, augusztusban és szeptemberben is elmaradt az el6z6 évit6l (10, 17, illetve 13%-kal), az
utdbbiaké mindharom hénapban meghaladta azt. A vendégéjszakak szama azonban a kilféldivendég-
forgalom bévilésének kdszonhetben Gsszességében 15, 3,1, illetve 1,3%-kal tébb volt, mint 2021
azonos hdnapjaiban. A belféldivendég-forgalom mérsékl6désében vélhetéen szerepe volt a
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jarvanylgyi korlatozasoktdl mentes kilféldi utazdsok nagyobb lehetdségének, valamint a lakossag
pesszimistabb gazdasagi varakozasainak.

Az év els6 kilenc honapjaban a kereskedelmi szallashelyek 344 milliard forintnyi bevételre tettek szert
(folyéd aron 83%-kal tobbre, mint egy évvel kordbban), ennek 71%-a széllasdijbdl, 22%-a
vendéglatasbdl, 6,3%-a egyéb szolgdltatasokbdl szarmazott. A szdllashelyekkel parhuzamosan a
vendéglatas teljesitménye is pozitiv irdnyba véltozott. A vendéglatohelyek forgalma 2022. I-ll.
negyedévben 1404 millidrd forint volt, a kiigazitas nélkili adatok alapjan a forgalom volumene 28%-kal
meghaladta az el6z6 év azonos id6szakaét, ezen belil a teljes forgalom kilenctizedét adé kereskedelmi
vendéglatasban 30, a munkahelyiben 14%-os bévilés tortént. A vendéglatéhelyek forgalma a 2019
azonos idGszakitdl viszont 3,0%-kal még tovabbra is elmaradt.

A romadniai Orszagos Statisztikai Intézet (INS) adatai szerint 2022 decemberében 16,4 szazalékra
csokkent az éves inflacié Romaniaban. Az élelmiszerek 22,05%-kal, a nem élelmiszer jellegl termékek
14,95%-kal, a szolgdltatasok 9,78%-kal dragultak a mult év azonos hdnapjahoz képest. A roman
gazdasag tavaly 4,9 szazalékkal béviilt, a tavalyi novekedést — kiilondsen a negyedik negyedévben — az
épitGipar és a mezbgazdasag vartnal kisebb mérték( visszaesése hajtotta, 2023-ban az épitbipar
hozzajaruldsa varhatdan csokken, mig a kiskereskedelem stabil marad, a szolgaltatasok és az ipar pedig
enyhe novekedést mutat. A bdévilés lassuldasanak magyarazata a redlgazdasagbdl ered, ahol a
maganfogyasztas, a haztartdsok fogyasztasa a vasarlderével és a redlbérek szintjével kdzvetlen
Osszefliggésben csokken. Ugyanakkor az energiadijak szintje az eurdpai szint(i kereslet és fogyasztas
kiigazitdsat kovetGen, az enyhébb tél hatasaival egyiitt stabilizdlédott, és ugy tlinik, hogy a 2022 és Q2
id&szak el6tti sulyos helyzet elmult. A Vilagbank szerint 2023-ban 2,6, az Eurdpai Bizottsag szerint 2,5,
az Eurdpai Ujjaépitési és Fejlesztési Bank elSrejelzése szerint pedig 1,7 szazalékos GDP-béviilésre lehet
szamitani Romaniaban 2023-ra.

Romania modern kiskereskedelmi allomanya elérte a 4,05 milliét. négyzetméter, miutan 2022
harmadik negyedévében 0Osszesen 22 000 bérelhetd négyzetmétert adtak at harom regionalis
kiskereskedelmi parkban. A vilagjarvany utani elsé év Uj szokasokat tar fel a kiskereskedelmi piacon,
amelyeket a kiskeresked6k és a fogyasztok egyarant kialakitottak. A kiskereskedéknek sikerilt
fenntartaniuk az alacsony Uresedési aranyt, kilondsen a kivalé helyeken, ez a valasztas a kivalo
ingatlanokra helyezi a hangsulyt a nem kiemelt ingatlanokra. 2023 végére Romania modern
kiskereskedelmi terllete varhatdan eléri a 4,32 millié m?-t.

2022. Q3 id6szakban az el6z6 év azonos negyedévében bejegyzett f6utcai helyek kiemelt bérleti dija
45 EUR/nm/hé, mig a bevasarldkézpontokban kb. 7%-kal emelkedett, elérve a 75 EUR/nm/hé.

Az idei év végéig atadandd teljes épitési teriilet 7%-a kereskedelmi park, mig a fennmaradd 23%-a
bevasarlokoézpont. Ezenkivil a jovSbeni bevasarlékdzpontok teriiletének 72%-at a meglévd ingatlanok
bévitése (Electroputere Parc Craiovaban és Mali Alba Alba lulidban) képviseli. A vegyes felhasznalasu
projektek el6nyben részesitése, amely a vilagjarvany utani korszakban is hangsulyos tendencia,
tikroz6dik az év jov6beli projektjeiben, amelyekben a tobbcéltu bukaresti fejlesztések részeként két
kiskereskedelmi komponens szerepel, illetve az AFl Europe altal kifejlesztett AFI City. lakossagi
felhasznalassal és a One United Properties altal kifejlesztett One Cotroceni Parkkal, valamint irodai és
lakéépiiletekkel egyitt.



3. A Tarsasag céljai és stratégiaja

A cégcsoport felépitése, mely mérete és Osszetettsége megkovetelte az egységes vagyonkezelés
sziikségességét. A cégcsoporton beliil a holding cég iranyitd és ellen6rz6 szolgéltatasokat lat el.
Dontéseket hoz a tobbi tagvallalat altal tulajdonolt vagyon felhaszndlasardl, Uzleti stratégiai
szerepikrdl, a vagyon mozgatdsardl és hasznositdsardl, valamint felligyeli a vagyon kezelését és
jovedelemtermeld képességét. A holding létrehozdsanak egyik alapvetd célja a tarsasagok
pénzgazdalkodasanak hatékonyabba tétele volt. Ertelemszer(en a véllalkozas értékesitést nem végez,
igy értékesitésbél szarmazd arbevétele nincs, és a tevékenysége vonatkozasaban az elsédleges vevék
meghatarozasa sem lehetséges. Uzleti koncepcidjanak kdzpontjaban a cégcsoport tagjainak hatékony
és eredményes muikodésének tamogatdsa, a vallalkozdsok tovdbbfejlédésének segitése, a
versenyképességiik nvekedésének tdmogatasa all.

4. A Tarsasag Kotvénykibocsatdsa

2022. februar 23-an a Crown Holding Kft kotvény bocsatott ki a MNB Novekedési
Kétvényprogramjanak keretében. Ertékpapirra vonatkozd nyilvdnos ajanlatétel Gtjan keriilt
forgalomba a Budapesti ErtéktSzsde Zrt altal miikodtetett MMTZ1 Kereskedelmi Rendszerben.

Ko6tvény elnevezése: Crown NKP 2032/1 K6tvény
Kamatozas madja: fix kamatozas
Kamatlab: évi 5,5%.

A Kotvények kibocsatdsakor a forgalomba hozott Kétvények névértékének 6sszege 11.200.000.000 Ft,
futamidG 10 év (2022. februar 23. napjatdl 2032. februar 23. napjaig).

Névérték kotvényenként 50.000.000 Ft, a kibocsatott kotvények darabszama 224 db.

Tarsasag altal kibocsatott Kotvényekbdl befolyd forrasbol kozvetleniil vagy kdzvetetten (befektetési
alapokon keresztil) ingatlan befektetésekre forditotta.

5. ATarsasag 2022. év pénziigyi beszamoldja 2023. évi kilatasai, f6bb eréforrasai és kockazatai
és az ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonytalansagok

A Tdrsasag Zrt. 2022. évi konszolidalt drbevétele meghaladta a 8,0 milliard Ft-ot, amely kdzel 46%-os
béviilést jelentett 2021. évhez képest. Az arbevétel jelents hanyada ingatlan bérleti dijbdl. Uzemi
tevékenység eredménye 2,7 millidrd Ft (293%-os béviilést 2021-hez képest), illetve az addzas el6tti
eredmény pedig 2,1 millidrd Ft volt (71%-os béviilés 2021-hez képest).

A 2023 év varhatd nettd arbevétel varhatdan, ugyan nem olyan mértékben, mint 2022 és 2021 koz6tt,
meghaladja a 2022 év tény konszolidalt arbevételét a varhato jobb gazdasagi teljesitmény miatt.

A Tarsasag konszolidalt mérlegf6dsszege 66,3 millidrd Ft. Az eszkdzallomany tobb mint 87%-a (58,1
millidrd Ft) befektetett eszkdz, 10,6%-a (7,0 millidrd Ft) forgdeszkdz. 2021 december 31 6ta a
készpénzallomany kdzel 500 millio Ft-tal novekedett. A Tarsasag sajat téke allomanya 27,6 milliard Ft,
11,2 millidrd Ft a kétvénytartozas és 11,4 milliard Ft hosszu lejaratua hiteltartozas értéke.

A Tarsasag szokadsos tevékenységébdl szarmazd pénz drama meghaladta az 7,9 milliard Ft-t a
befektetési/beruhazasi pénzaram -16,7 milliard Ft volt, amit kotvénykibocsatasbol megmaradt



0sszeghdl és részben Uj hitelfelvétellel finanszirozott. A pénzeszk6zdk valtozdsa pedig 492 millié forint
volt.

A Tarsasag felmérte és értékelte a gazdasagi valsag, illetve az ukrajnai haborus helyzet hatasat, és arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a beazonositott hatasok nincsenek olyan jelent6s vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tavua (a mérleg forduldnapjat kovetd 12 hdnapot atfogd idészakra
vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszk6zok mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint a Tarsasag ezen id&szakon bellli Gzleti mikodésére, amely |ényegesen befolyasolna, vagy
Iényegesen bizonytalanna tenné a Tdrsasagnak a vallalkozas folytatdsdra vonatkozo képességét, illetve
annak a mérlegkészités id6pontjaban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

A Tarsasag allaspontja, hogy nem all font olyan helyzet, illetve nem azonosithatd jelenleg olyan
kockazat, ami Iényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara vonatkozdé
képességét

Budapest, 2023. aprilis 26.

Crown Holding Kft.



Felel6sségvallalo nyilatkozatok

> a Crown Holding Kft. 2022.12.31. forduldnappal készitett 6sszevont konszolidalt és egyedi éves
pénziigyi jelentése, beszamoldja, az alkalmazhatod szamviteli el6irasok alapjan, a Kibocsajto legjobb
tuddsa szerint készilt, valds és megbizhatd képet ad a Kibocsajto (és a konszolidacidoba bevont
vallalkozasok) eszkozeirdl és kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és
veszteségérdl;

> avezetBségijelentés megbizhatd képet ad a Kibocsajté (és a Konszolidacidba bevont véllalkozasok)
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezéket.

Budapest, 2023. aprilis 26.

Crown Holding Kft.



