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I. A SkyGreen Buildings Kft. alapadatai

Altalinos 4ttekintés
SkyGreen Buildings Kft - Eiffel Squate Building Kft. (2019. szeptember 18-ig)

A SkyGreen Buildings Kotlatolt Felel6sségti Térsasag (a tovabbiakban: ,, Tarsasdg”) a magyar jog szerint
bejegyzett gazdasagi tarsasag.

A Tarsasag cégjegyzékszama: Cg. 01-09-281782

A Tarsasag székhelye: 1025 Budapest, Pusztaszeri Gt 59.

A Tirsasdg bemutatdsa

A New Multiplex Acquisition Kft-t 2016. majusaban alapitotta a KGAL Beteiligungsverwaltungs GmbH. A
Tarsasagot 2016. augusztusaiban a KGAL Beteiligungsverwaltungs GmbH értékesitette egy masik
leanyvallalatanak, 2 New Multiplex Purchase Kft-nek. A Tarsasig 2016. jiniusban szerezte meg az U]
Multiplex Kft. 100 szdzalékos tizletrészét, melynek tulajdonaban egy irodahaz allt. 2016. végén a tulajdonosi
szerkezet atstrukturdldsa soran az Uj Multiplex Kft. beolvadt a New Multiplex Acquisition Kft-be, és 2017-
t6l mar Eiffel Squate Building Kft. néven folytatja kordbbi tevékenységét. 2019. szeptemberétdl a Tarsasag
tulajdonosi déntést kovetSen SkyGreen Buildings Kft. néven folytatja tevékenységét. A névvaltoztatissal
egyidejlleg a Tarsasag székhelye is megvaltozott.

A Tiarsasag & tevékenysége a tulajdonosvaltast kovetSen is a sajat tulajdond ingatlanok (irodahazak)
tzemeltetése, hasznositisa, bérbeadisa maradt.

A Tirsasdg vezetése

A tulajdonosvaltast, 2018. decemberét kévetSen a Tarsasag korabbi iigyvezetdi helyett el6sz6r harom, majd
négy 10j ugyvezetS kerilt kinevezésre, akik egyiittes képviselettel gyakoroljik hataskoriket. 2022. év
augusztusatdl egy ugyvezetS lett kinevezve. 2024 madjusiban Gjabb modositas tortént az tigyvezetés
személyében, aki 6nall6 képviseletre jogosult.

II. A SkyGreen Buildings Kft. szamszaki adatai

A Tirsasig a 2024. évet 9.407 M Ft arbevétel és 1.819 M Ft egyéb bevétel mellett, 4.873 M Ft adézott
eredménnyel zarta.

III. 2024. évi események bemutatasa

A SkyGreen Kft. ingatlan portf6lidja 2020. év végén Gsszesen harom irodahazbdl allt, melyek az 1) Millenaris
Classic Irodahaz; ii) Vici Greens D irodahaz; iii) Vaci Greens E irodahaz. A félév folyaman a portfolio
osszetétele részben megvaltozott. 2021. marcius 05-én adasvételi szerzédést irt ala a Tarsasag a Vaci Greens
D irodahaz értékesitése tekintetében. Bzt kovetden 2021. aprilis 09-én szerz6dést kotott a 1054 Budapest,
Kalman Imre utca 20. szam alatt taldlhatd ”A” kategdrias irodahaz megvételére, a tranzakcid zarasara 2021.
majus 03-an kertilt sor.

A Tarsasag 2021. junius 07-én megvasarolta a QUARTZ Befektetési Alapkezelé ZRt. altal képviselt Caracal
Ingatlanfejlesztd Alap befektetési jegyeinek 68,58 %-at. A Caracal Alap mint a VGF Invest Kft. egyszemélyt
tulajdonosa a VGF-en keresztil kozvetve birtokolja a 1139 Budapest, Fiastyuk utca 4-8 szam alatt taldlhato,
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részletben (junius 18-4n és oktdber 19-én) megvisirolta a tovabbi 31,42 % részesedést, ezzel 100 Yo-at
birtokolja a Caracal Alap befektetési jegyeinek.

A Tirsasag a IL. félév folyaman, 2021. szeptember 13-an szerzGdést kotott a 1014 Budapest, Uti utca 72.
szam alatt taldlhat6 ”A” kategérias irodahdz megvételére, a tranzakci6 zarasara, az ingatlan birtokbavételére
2021. oktdber 28-an kerilt sot.

Tovibba a Tarsasag 2021. novemberében és decemberében zar6dd tranzakcidkban megvasarolta a
budapesti Infopark B, C, I, és D irodahazakat.

A SkyGreen Kft. bérleti dij bevételei terv szerint alakultak. A Millenaris Classic és a Kalman Imre 20.
irodahézak kihaszniltsiga az idészak végén 100%-hoz kozeli szinten volt. A Vaci Greens E irodahaz
tekintetében az ingatlan vételéhez kapcsol6dé Tranzakciés dokumentumokbdl fakadéan az ingatlan korabbi
tulajdonosanak, a City Tower Kft-nek kotelezettsége az épiilet tires tertileteinek bérbeadasa. A felek kozott
megallapodis alapjin a szerz8désben rogrzitett, elvart bérleti dij feletti bérbeadas esetén kozvetitdi jutalék
illeti meg az elad6t (earn-out mechanizmus). 2021. oktober végéig az épiilet bérbeadottsaga elérte az 57 %o-
ot.

A Tarsasag 2021 évben 67,1 millié EUR értékben tizenotéves futamideji hitel szerzédést kotott a
Takarékbankkal. Az esedékes tSketorlesztésbdl fakaddan a fennalld hitelallomany az idészak végére 59,19
millié EUR-ra csokkent.

A SkyGreen Kft. 2019 évben megvizsgalta annak a lehetségét, hogy részt vegyen a Magyar Nemzeti Bank
altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogramban. Ennek keretében a Tarsasag felkérésére a Scope
Ratings GmbH 2019. szeptemberében elvégezte az el6minGsitést, majd a kétvénykibocsitashoz
kapcsolédéan 2020 decemberében felillvizsgilta a Tarsasag hitelminGsitését, melynek eredményeképpen a
Kibocsaté mindsitését a befektetési kategoriat jelentd B+/stable, az els6rendd, nem alirendelt, nem
biztositott addssagahoz (kotvényekhez) rendelt mindsitést a szintén befektetési kategoriat jelenté BB-
mindsitésen allapitotta meg

2020. decemberében a Tarsasag sikeres kotvénykibocsatast hajtott végre, 6sszesen 25,0 millidrd Ft névértékd
kotvény forgalomba hozatalara kerilt sor 105,0546 %-os atlagos eladasi aron. 2021. februirjaban tovabbi
7,0 millidrd Forint névértékil kotvény kibocsatasara kerilt sor, az atlagos eladasi ar 103,9380 % volt. 2023-
as és 2024-es év soran a kotvény totlesztési itemterv szerint meghatarozott része visszafizetésre keriilt.

A Tiérsasag 0 irodahazat a 2024-as év sordn nem vasarolt, a bérleti dij bevételei a tervei szerint alakultak.

IV.  Uzleti kérnyezet - 2024. év

Az irodai szektor nagyrészt visszanyerte a koronavirus-jirvany okozta arcsékkenést, amit a legutobbi
tranzakcidk is aldtimasztanak. Az iroddk elsGdleges hozamanak referenciaértéke az év kozepére 5,25%-os
szintén stabilizalodott.

A Tarsasag az év masodik felében is folyamatosan monitorozza és elemzi a f6varosi irodapiac valtozasait,
lizleti dontéseit ennek megfelelGen alakitja ki. A Tarsasag uizleti célja 2021-ben a kotvényekkel kapcsolatosan
befolyt forris optimalis felhasznalasival portfolidjanak bSvitése olyan alacsony kockazati jovedelemtermeld
irodahazak vésarlasival, amelyek a f6viros kiemelt pontjain (példaul a Vaci dti irodakorridor, Dél-Buda
teriiletén) helyezkednek el, tovibba megfelelnek a nemzetkozi sztenderdeknek, j6 mindsitésekkel, korszerd
tulajdonsagokkal, magas bérbeadottsaggal, illetve diverzifikalt nemzetkdzi bérl6i portfolioval rendelkeznek.

Ugyan a Tarsasag befektetési idShotizontja alapvetSen 5-10 év, ez nem zarja ki annak a lehetéségét, hogy
jelent8s profitot realizalva valamelyik irodahazat értékesitse. Amennyiben a portféli6 valamelyik eleme
értékesitésre keriil, a Tarsasig az el6z8ekben bemutatott tzleti célok mentén keres 4j, alacsony kockazatd
befektetési lehetSséget.
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A Tiarsasag a javuld piaci folyamatokat kihasznalva tovabbra is 100%-os szinten kivanja tartani a
portfélidban 1évé irodahazak kihasznéltsagat, a bérleti szerz8dések hosszabbitasanal pedig torekszik a bérleti
dijak meglévé szintjének fenntartasara.

V. Kockazati tényez8k

A Tiarsasag tevékenysége és eredményessége kitett a globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve a
magyarorszagi piaci, gazdasigi kornyezet alakulasanak. A gazdasagi névekedés, munkanélkiiliség, az
orszagkockazat, az inflici6, valamint az allamhaztartasi hiany alakulasa alapvet6 hatast gyakorol az tizleti
kornyezetre. A makrogazdasagi kornyezet esetleges kedvezStlen alakulisa negativan hathat a Tarsasag
eredményességére, és ezaltal mikodésének jovedelmezSségére.

Ilyen, kedvezdtlen makrogazdasagi hatassal jarhat (elsGdlegesen a Tarsasag bérl6i, potencialis bérléi vagyoni
helyzetén keresztil) a koronavirus jarvany, valamint az ukran-orosz haboras helyzet tovabba ezen
eseményekkel Osszefiiggésben meghozott nemzetkozi, kormanyzati, hatosagi, vagy egyéb intézkedések,
valamint a piaci folyamatok és fogyasztdi magatartasok ezzel kapcsolatos valtozasa.

Ingatlanpiaci kornyezet: Annak ellenére, hogy az ingatlanbefektetéseket altalaban stabil befektetési
formanak tartjak, az ingatlanok arai érzékenyen tudnak reagilni a politikai és gazdasagi valtozasokra. Ennek
megfeleléen az ingatlanok 4rai mind révid, mind hosszl tavon ingadozhatnak, amely folyamatokat a
hozamkornyezet, az illetékek, adok, valamint a jogszabalyi kornyezet folyamatos valtozasa tovabb ersitheti.
A hazai ingatlanpiac arainak alakuldsira jelentSs hatast gyakorolnak a kilfoldi befektetSk, akiknek az
aktivitasa fokozottan érzékeny a hazai és nemzetkozi piaci folyamatokra.

A 2020 elején kezdddott COVID-19 vilagjarvanynak, valamint az ukran-orosz haboras helyzetnek az
ingatlanszektorra gyakorolt negativ hatdsat a kiilonb6z6 valsagkezelési intézkedések miatt nem lehet egyel6re
felmérni, az ebbdl eredd kockazatok is bizonytalan megitélésiek. A piaci kornyezet esetleges kedvezétlen
alakuldsa, a bérlSk magatartasa, az esetlegesen felmerild 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 bérbeadisabdl eredd kockazat
e Az ingatlanpiaci befektetésekben rejlé altalanos kockazat

Bé1l8i kockazat: A Tarsasag arbevételének dominans része ingatlan bérbeadasbol szirmazik. A bérbeadott
tertlet ingatlanonként eltéré mértékben, de jellemzéen kevés bérlé kozott oszlik meg. Ennélfogva a
legnagyobb bérlSket tekintve kevés szamu bérleti szerz6dés megsziinése is jelentés hatassal lehet a Tarsasag
jovébeli arbevételére és eredményességére.

Bérl6k nemfizetési kockazata: Kozvetlen vagy kozvetett médon az ingatlanok (irodahazak) bérbeadasa
soran a Tarsasag kitett az tigyfelek (bérl6k) nemfizetésébdl szarmazé kockazatnak. Amennyiben a Tarsasag
valamelyik jelentds vevdje (bétldje) nem vagy késedelmesen fizet, Ggy az jelents veszteséget okozhat a
Tarsasag szamara.

Bérbeadasi (Gjra-bérbeadasi) kockdzat: A Tirsasag dontS részében hatarozott ideji bérleti
szerzGdésekkel rendelkezik. A tapasztalatok szerint a bérlSk jelentés része meghosszabbitja a bérleti
szerzG6dését, nem garantilhaté ugyanakkor, hogy a lejaratot kovetSen a felek meg tudnak allapodni a
szerz8dések meghosszabbitasar6l. A hatirozott idejl szerzédések esetében sem zarhaté ki azonban, hogy
azok nem virt, rendkiviili esetben a hatirozott idé lejarata el6tt megsziinnek (példaul rendkiviili felmondasra
tekintettel).

Uzemeltetési, miikodésbdl ered§ kockazatok: A Tarsasag gazdasagi teljesitménye fiigg az egyes épiiletek
megfelel6 miikodésétdl, amit szamos tényezd befolyasolhat, igy tobbek koézott az alabbiak:

e altalanos és nem vart karbantartasi vagy feldjitasi koltségek;

® lzemszinet vagy leallds az eszk6z6k meghibasodasa miatt;
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o katasztrofa esetek (tiiz, arviz, foldrengés, vihar és mas természeti esemény, ideértve a jarvanyok,
vitusok megjelenését, vagy egyéb hasonlé koriilményeket);

e mikodési paraméterek valtozasa;

e izemeltetési koltségek valtozasa; illetve

e kilsS uzemeltetoktdl vald figgdség.

A Tarsasag rendelkezik ,,all risk” jellegli vagyonbiztositasokkal, amelyek fedezetet nydjtanak az ilyen okokra
visszavezethetd karokra, valamint rendelkezik bérbeaddi feleldsségbiztositasokkal is. Nem kizart azonban,
hogy a kiresemény részben vagy egészben kivill esik a biztosité altal vallalt kockazati koron, igy a kart a
biztositott Tarsasig — mint karosult, illetve kirokozé — maga lesz koteles viselni.

Ingatlan portf6li6 diverzifikiciéjanak hidnya: A Tirsasig ingatlan portfoliéjanak Ssszetétele jelentdsen
megvaltozott az elmult egy évben. A Tirsasaig a Kotvényekbdl bevont forrasok segitségével tovabbi
ingatlanok akvizicidjat tervezi, amely ingatlanok a Térsasag portfolibjanak Ssszetételét jelentSs mértékben
atalakithatjak.

Altalinossagban elmondhat6, hogy a Tarsasig ingatlan portfoliéjat kevés szamu ingatlan alkotja, amelyek
erre tekintettel egyenként nagy sullyal birnak a portfolié Gsszetételében. Emellett a Tarsasag portfolidja
foldrajzilag kevésbé diverzifikalt és az ingatlanpiac iroda szegmensének nagy mértékben kitett.

Akviziciék kockazatai: A Tarsasag iizleti terveit ingatlanok akvizicidja Gtjan kivinja megvaldsitani. Bar az
akvizicidk megvaldsitasat mindig alapos atvilagitis el6zi meg, nem lehet kizarni, hogy az akviziciokat
kovetden olyan pénziigyi, jogi, miszaki vagy kilsé (igy példaul jarvany okozta hirtelengazdasagi ledllas)
események kovetkeznek be, amelyek negativ hatissal lehetnek a Tarsasag tzleti tevékenységére és
eredményességére. Mindemellett fennall annak a kockazata, hogy a Tarsasig a rendelkezésére all6 és a
kibocsatassal szerzett forrast az aktualis piaci viszonyok titkrében csak alacsonyabb hozamszint mellett vagy
egyaltalin nem képes befektetni, ami kihat a Tarsasag jovedelmezbségére.

Kockazatkezelési politika: A Tirsasig menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol és a fent
meghatirozott kockazatokat folyamatosan figyelemmel kiséri, illetve a legjobb iparagi gyakorlatokon alapul6
belsé kockazatkezelési eljarisokat tart fenn és alkalmaz. Ennek soran figyelembe veszi a vallalati
értékteremtés bizonytalansagoknak val6 kitettségét, a célkitizések megvaldsitisanak sikerét befolyisold
tényezSket és az azt fenyegetd veszélyeket, tovabba olyan varatlan események el6fordulisat, amelyek
potencialis veszélyt jelenthetnek emberek, eszkézok, a kornyezet vagy a vallalati hirnév szempontjabol.

A Tiarsasag a kockazatkezelése korében igyekszik tizleti partnereit gondosan megvalogatni, ennek keretében
valamennyi partnerével torténd iizleti kapcsolat létesitést megel6zGen, illetve az iizleti kapcsolat idStartama
alatt is, rendszeres atvilagitasokat, illetve kockazatkezelési eljarasokat végez.

Kutatasfejlesztés

VIL

Kutatdstejlesztés

A Tirsasag a 2024. uzleti évben kutatast, kisérleti fejlesztést nem folytatott.

Foglalkoztataspolitika

VIII.

A Tarsasignak 2024 soran 1 £6 teljes munkaidds szellemi alkalmazottja volt, az atlagos statisztikai allomanyi
1étszam 1. Az ingatlan {izemeltetésével kapcsolatos feladatok kiszervezésre keriilnek, a stratégiai dontéseket
pedig a Sky I. MagantSkealap és a Sky II. MagantGkealap mellett miikodd Befektetési Igazgatosag, illetve
Operativ Bizottsag hozza meg.

Kornyezetvédelem
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A Kotvény kibocsatishoz kapcsolédéan a Tarsasdg 2020 novemberében kidolgozta Zold Kotvény
Rendszerét (Green Finance Framework). Erre tekintettel a kotvényekkel kapcsolatosan befolyt forrasokat a
Thrsasag olyan irodahazak akvizicidjanak finanszirozasara kivanja felhasznalni, amelyek BREEAM Very
Good vagy BREEAM Excellent vagy BREEAM Outstanding vagy LEED Gold vagy LEED Platinum
mindsitéssel rendelkeznek.

IX. Egyéb

A Tirsasag vezetése felmérte az ukrin-orosz hiboris helyzetnek és a kialakult gazdasagi hatasoknak (pl.
inflaci6, energiadrak, devizaitfolyamok és hozamok volatilitisa, stb.) a Tarsasag vagyoni és pénzigyi
helyzetére, likviditisara, mikodésére, illetve a villalkozis folytatisanak elvére gyakorolt hatasat.
Véleményiink szerint a kialakult piaci korilményeknek a Tarsasagnak az éves beszimoloban bemutatott
vagyoni és pénziigyi helyzetére, valamint miikodésére nincs kdzvetlen hatisa, a vallalkozas folytatasanak elve

a Tarsasagnal nem sériil.

Az elézbekkel kapcsolatos felmérésiink és értékeléstink alapjan arra a kévetkeztetésre jutottunk, hogy a
beazonositott hatisok nincsenek olyan jelent8s vagy szamottevGen negativ hatassal a Tarsasig rovid tava (a
2024. évi beszamolé fordulénapijat kévetd 12 hénapot atfogd idészakra vonatkozo) pénziigyi- és likviditasi
helyzetére, a tékemegfelel6ségére, az eszk6z0k mérlegben bemutatott értékelésére, valamint a Tarsasag ezen
idészakon beliili tizleti miikodésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a
Tarsasignak a vallalkozas folytatisa elv megvalésulasira vonatkozd képességét, illetve annak a 2024. évi
beszamold készités idépontjaban valé megitélését a 2025. év tekintetében.

X. Métleg fordul6napjat kévets események

A mérleg fordulénapjat kévetSen olyan lényeges esemény nem kovetkezett be, mely a tényleges
korilmények megitélését befolyasolna, arra a beszamold megfelel6 alapot nyujt.

Budapest, 2025. aprilis 24.

Fernbach Krisztina
Ugyvezetd



