VEZETOSEGI JELENTES

2024 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 2024-as évre
vonatkozo - 2024. 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 a Crown Trust Kft. tulajdondban van, amely tarsasag egy maganszemély, Mudura
Sandor 100%-os tulajdondban van, igy a tulajdoni hdnyad, 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.

2024-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy 400 millié eurdt tett ki, ami
28 szazalékkal elmarad a 2023-as — mar akkor is alacsony szinten tartézkodd — forgalomtdl. A hazai
folyamatoktdl eltéréen a KKE régié atlagaban mar 69 szazalékkal emelkedett a befektetési forgalom,
stagnald elsGdleges (legjobb elhelyezkedés( és mindségli ingatlanokra vonatkozd) irodahozam szintek
mellett. A tovdbbra is koncentralt, 73 szazalékban belfoldi befektet6khoz kdthetd, alacsony hazai
befektetési forgalom kockazatot jelenthet a hazai piac megitélésére. 2024-ben az elsédleges
irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott tGkeértékek a KKE régidban még atlagosan fél
szazalékkal, Budapesten 3,6 szdzalékkal csdokkentek, ugyanakkor a hozamok 2024. masodik félévi
stagndldsa és a bérleti dijak emelkedése mentén.

A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabdl meghatdrozé agazatok teljesitménye a feldolgozdipar
kivételével emelkedett a negyedik negyedévben: a pénzligyiszektor 3,3 szazalékkal, a kereskedelem és
logisztika 2,7 szdzalékkal, mig az IKT szektor 2,1 szazalékkal bévilt éves Osszevetésben. A
feldolgozdipar teljesitménye 4,5 szazalékkal mérsékl6dott. 2024. év végén a foglalkoztatottak szama



a kereskedelemben 1,6 szazalékkal, az IKT szektorban 1,3 szdzalékkal magasabb volt az egy évvel
korabbi adatnal, ugyanakkor a feldolgozéiparban 1,8 szazalékkal, a pénziigyi szektorban pedig 0,5
szazalékkal alacsonyabb |étszamot mértek.

A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 4.455.615 m2-t tesz ki, melyen beliil 3.604.010 m2
»A” és ,B” kategdrias modern spekulativ irodaterilet, valamint 851.605 m2 sajat tulajdonu irodahaz
taldlhatd. A 2024-es év soran az irodadllomany 2 150 m2-rel b8vilt, elssorban a Liget Center Vitrum
irodahaz atadasanak kdszonhetben a Pest-Kdzpont alpiacon. Ugyanakkor egy 10 230 m?-es éplilet
kikerilt az allomanybdl a hasznositasi mod valtozasa miatt, és egy 5 795 m?-es iroda atkerilt a sajat
haszndlatu kategdriaba.

A teljes liresedési rata az el6z6 negyedévekhez hasonldan tovabb nétt, 14,1%-ra emelkedett, mig az
»A” kategérias dllomanyban az liresedési rata 14,6%-ot ért el. A legalacsonyabb lresedés a K6zép-Buda
(8,0%), Eszak-Buda (8,7%) és a Belvaros (10,6%) részpiacokon mértiik. Ezzel szemben a periférias
részpiacon volt a legmagasabb az Uresedési rata, 28,6%. 2024 negyedik negyedévében a teljes
bérbeadasi aktivitds (TLA) elérte a 170 600 négyzetmétert, ami 30%-os névekedést jelent az el6z6 év
azonos idGszakahoz képest. A tiz legjelent&sebb Uzlet kozott kilenc bérleti szerz6dés volt megujitas és
csak egy Uj bérleti szerz6dés. Ugy tlinik, hogy a COVID utdn a megujitasi aranyok novekedése a
tendencia folytatédik. A negyedik negyedévben a megujitdsok ardnya kiemelked6éen magas volt,
korllbelll 75%-a hosszabbitas volt. A teljes bérbeadas (a megujitasok nélkiil) 40 400 négyzetméter
volt, ami 36%-o0s csokkenést jelent éves szinten. Az éves (2024-es) keresleti adatok a TLA 8%-os
novekedését és az atvételek 11%-os csokkenést mutatnak a 2023-as éves adatokhoz képest. A IV.
negyedév nettd abszorpcidja negativ volt a nagy volument feldjitasok miatt -2 900 négyzetmétert ért
el.

A kiskereskedelmi forgalom volumenét 2024-ben lassu novekedés jellemezte, 2025. januarban 4,7
szazalékkal emelkedett éves Osszevetésben. A forgalom valamennyi Uzlettipusban tapasztalhato
bdviilését a lakossagi real nettd keresettomeg emelkedése tamogatja, de a fogyasztéi bizalom alacsony
szinten mozog. 2024-ben valamennyi kiskereskedelmi ingatlantipus esetén a kihasznalatlansagi rata
csokkenése volt jellemz6, mind Budapesten, mind a regiondlis vdrosokban. A kinalati bérleti dijak
valamennyi ingatlantipusban stagnaltak. Az online kiskereskedelmi értékesitési csatornak aranya az
Gzemanyag-forgalom nélkili kiskereskedelmi értékesitéseken beliil 2023-ban és 2024-ben is 9,8
szazalékot tett ki

Az év soran a kiskereskedelmi ingatlanok kihasznalatlansagi ratdja jellemzéen csokkent, a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan a budapesti els6dleges bevasarlokézpontok atlagos
kihasznalatlansagi rataja 2024. évvégén 1-2szazalék koril alakult, a budapesti masodlagos
bevasarlokozpontok esetében viszont inkdbb a 10 szazalékos szint kérnyékén allt.

2024 a magyar turizmus szamara rekordév volt, amit a belfoldi és nemzetkozi kereslet erGsddése, a
gazdasagi stabilitds és a turisztikai infrastruktura fejlesztése is tamogatott. Az év egészét tekintve a
belfoldi vendégek szama 5,2 szazalékkal, a kilfoldrél érkezett vendégek szama tébb mint 17
szazalékkal bdviilt. 2024 januar-decemberben dsszesen 44,2 millié vendégéjszakat regisztraltak a hazai
szallashelyek, ami kdzel 6 szazalékkal volt tobb, mint a megel6z6 évben. 2024-ben is a Balaton volt a
legnépszer(ibb turisztikai térség, a szallashelyek a vidéken eltoltott vendégéjszakak 70 szazalékat a
belféldi vendégeknek kdszonhették.

Budapest tavaly minden korabbit meghaladé médon 24%-kal tobb, csaknem 6 millié kilfoldi turistat
vonzott, csaknem 14 milliés kilféldi szallashelyi forgalma pedig kozel 15%-kal emelkedett. Mindez
azért is fontos, mivel itt keletkezik az 6sszes magyarorszdgi nemzetkozi vendégéjszaka mintegy 60%-a.



Mindemellett a belféldi vendégforgalom is jelentGs, kbzel 5%-kos novekedést ért el, a 9,3 millié hazai
turista minden korabbinal tobb, Osszesen 22 milli6 vendégéjszakat toltott el pihenéssel a
magyarorszagi szallashelyeken. Mindezt amellett, hogy sokan Udiltek a hatdrainkon tdl is, amit a
charterjaratok szama és azok magas utasforgalma mutat.

2024-ben a roman gazdasag lassu, 1%-os novekedést tapasztalt, mig korabbi becslések szerint
meghaladta a 3%-ot. A kdvetkez6 évre vonatkozd elGrejelzések szerint a gazdasagnak nehézségekkel
kell szembenéznie. Az alacsonyabb kiilsé kereslet, f6ként a német gazdasag lassulasa, valamint a magas
belsé kockazatok miatt problémak merilhetnek fel. A koltségvetési hiany és a folyd fizetési mérleg
hidnya tovabb sulyosbitja a helyzetet, névelve a szuverén kockazatot. Ha a kiils6 gazdasagi hattér
jelentésen romlik, Romanianak fajdalmasabb kiigazitassal kell szembenéznie, ami sulyosabb lehet,
mint az 2009-2010-es valsag idején. Bar van némi beruhdzds és a fogyasztasi szektorban is
tapasztalhaté aktivitas, a névekedés 2025-ben varhatéan nem haladja meg a 2%-ot, és a kockazatok
tovabbra is alacsonyabb iranyba mutatnak.

A 2024-es év a romaniai kereskedelmi ingatlanpiac szdmdra jelent6s fellendilést hozott, a
befektetések volumene és a tranzakcids aktivitds is erGteljes novekedést mutatott. A kereskedelmi
ingatlanpiacon 2024-ben 6sszesen kérulbelll 750 millié eurd érték(i tranzakcidt regisztraltak, ami 58%-
os névekedést jelent 2023-hoz képest.

Romanidban mintegy 167 000 négyzetméternyi Uj, modern kiskereskedelmi projeket valdsitottak meg
2024-ben, ami kisebb, mint az el6z6 évben megvaldsult 221 000 négyzetméter. Azonban ez tovabbra
is er6s eredménynek szamit, figyelembe véve, hogy az el6z6 10 év atlaga korilbelGl 140 000
négyzetméter volt, és a vilagjarvany miatt révid ideig 2021-ben és 2022-ben a 100 000 négyzetméter
ald esett. 2025 a pitesti-es év volt, ahol a varosban két nagy kiskereskedelmi projektet fejeztek be. Ezek
kozé tartozik az Arges Mall, amely 51 000 négyzetméteres, és az M Core bevasarlékdzpont, amely 24
000 négyzetméteres. Ezek az Uj fejlesztések a kisebb és kozepes méretl varosokra 6sszpontositanak,
bar a jov6ben ez valtozhat, mivel nagyvarosokban is terveznek beruhazasokat. Bukarest esetében is
felmeril a lehet6ség egy Ujabb nagyszabasu projekt esetén.

A kiskereskedelmi szektor kilatasai hosszu tdvon tovabbra is meglehet6sen optimistak, de nem
hagyhatjuk figyelmen kiviil a Romaniat jelenleg érint6 makrogazdasagi kockazatokat. Ha az orszag
gazdasagi korrekcids idGszakba |épne, az kétségtelenlll negativan hatna a fogyasztéi kiaddsokra.
Ugyanakkor, ha a hosszu tavu kilatasokat vesszik figyelembe, akkor inkabb egy visszalépésrél lenne
szd, amelyet valdszin(ileg sok el6relépés kévetne: példaul annak ellenére, hogy 2009-2010-ben az EU
egyik legsulyosabb recesszidjat élte at, az adatok azt mutatjak, hogy a gazdasag fellendiilt, és 2014 6ta
a kiskereskedelmi forgalom tekintetében a legtébb EU-tagdllamot felilmulta, amint azt a korabban
idézett adatok is mutatjak.

Ha a fejleszt6k betartjak jelenlegi igéreteiket, 2025-re tobb mint 200 000 négyzetméter Uj bérbe
adhatd kiskereskedelmi terilet jon létre. Az év legnagyobb bévitése, amely a teljes kindlat kozel
egyharmadat teszi ki, a Prime Kapital/MAS REI altal végzett 62 000 négyzetméteres bGSvités a Mall of
Moldova bevasarlékdzpontban lasziban, amely magaban foglalja a régebbi bevasarldkézpont meglévé
terlileteinek atfogo atalakitasat és felujitasat is. Aradban egy korabban bezart, 35 000 négyzetméteres
bevasarlokézpont (amely most Agora néven miikodik tovabb) is Ujranyitasra készil, miutan atfogd
felujitason esett at. Ez a két projekt a teljes Uj kinalat csaknem felét teszi ki. A fennmaradé 4j kindlat
kiilonbo6z6 varosokban talalhatd kozepes és kis méret(i projektekbdl all, amelyek kdzott olyan régebbi,
mar befutott fejleszték is szerepelnek, mint az lulius vagy a Ceetrus, de olyanok is, akik viszonylag
nemrég (az elmult 5 évben) kezdtek aktivva valni, mint a Cometex, a Scallier vagy az RC Europe. A helyi



téke egyre aktivabb a helyi piacon, mint kordbban, és sikeres projekteket valdsit meg olyan
varosokban, ahol alig vagy egyaltalan nincs verseny.

3. A Tarsasag céljai és stratégiaja

A cégcsoport felépitése, mely mérete és Osszetettsége megkovetelte az egységes vagyonkezelés
szlikségességét. 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 névekedésének tdmogatasa all.

4. A Tarsasag Kotvénykibocsatasa

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.

Kotvény elnevezése: Crown NKP 2032/1 Kétvény
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 kdzvetleniil vagy kdzvetetten (befektetési
alapokon keresztil) ingatlan befektetésekre forditotta.

5. ATarsasag 2024. év pénziigyi beszamoldja 2025. évi kilatasai, f6bb eréforrasai és kockazatai
és az ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonytalansagok

A Tarsasag Zrt. 2024. évi konszolidalt arbevétele meghaladta a 11,9 milliard Ft-ot, amely kdzel 20%-os
bdviilést jelentett 2023. évhez képest. Az arbevétel jelentds hanyada ingatlan bérleti dijbdl szarmazott.
Az EBITDA mutaté 5,8 millidrd Ft volt, ami 24%-os béviilést jelentett 2023-hoz képest. Uzemi
tevékenység eredménye 4,0 millidrd Ft (28%-os béviilést 2023-hez képest), illetve az addzas elbtti
eredmény pedig 4,3 milliard Ft volt, ami 200%-os bévilést jelentett.

A 2025 év varhato nettd drbevétel varhatdan meghaladja a 2024 év tény konszolidalt arbevételét a
varhatd jobb gazdasagi teljesitmény miatt.

A Tarsasag konszolidalt mérlegf6osszege 81,4 millidrd Ft. Az eszkdzallomany tébb mint 81%-a (65,8
millidrd Ft) befektetett eszk6z, 17,7%-a (14,4 millidrd Ft) forgdeszkoz. A Tarsasag sajat téke dllomanya



33,9 millidrd Ft, 11,2 millidrd Ft a kotvénytartozds és 16,2 millidrd Ft hosszu lejaratu hiteltartozas
értéke.

A Tarsasag szokasos tevékenységébdl szarmazd pénz darama meghaladta az 1,9 milliard Ft-t a
befektetési/beruhazasi pénzaram 12,8 milliard Ft volt. A pénzeszkdzok valtozasa pedig -2,4 milliard Ft
forint volt.

A Tarsasag felmérte és értékelte a gazdasagi valsag, illetve az ukrajnai haborus helyzet hatasat, és arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelent6s vagy szamottevéen
negativ hatdssal a Tarsasag rovid tavua (a mérleg forduldnapjat kovetd 12 hénapot atfogd idészakra
vonatkozd) pénzigyi- és likviditasi helyzetére, az eszk6zok mérlegben bemutatott értékelésére,
valamint a Tarsasag ezen id&szakon bellli Gzleti miikodésére, amely |ényegesen befolyasolnd, vagy
Iényegesen bizonytalanna tenné a Tarsasagnak a vallalkozas folytatdsara vonatkozo képességét, illetve
annak a mérlegkészités id6pontjdban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

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

Budapest, 2025. aprilis 26.

Crown Holding Kft.



Felel6sségvallalo nyilatkozatok

> a Crown Holding Kft. 2024.12.31. forduldnappal készitett 6sszevont konszolidalt és egyedi éves
pénziigyi jelentése, beszamoldja, az alkalmazhato szamviteli el6irasok alapjan, a Kibocsajto legjobb
tuddsa szerint késziilt, valds és megbizhatd képet ad a Kibocsajtd (és a konszolidacidba bevont
vallalkozasok) eszkozeirél és kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérdl,

> avezetBségijelentés megbizhatd képet ad a Kibocsajtd (és a Konszolidacidba bevont véllalkozasok)
helyzetérdl, fejlédésérél és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat és bizonytalansagi
tényezéket.

Budapest, 2025. aprilis 26.

Crown Holding Kft.



