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Vezetoi jelentés

1. A Villalkozas bemutatasa, a jelentés keretei

A KESZ Holding Zrt. (székhely: 6000 Kecskemét, Izséki ut 6.; cégjegyzékszam:03-10-100376;
tovabbiakban Térsasag/Kibocsato/KESZ Csoport) az elmult idészakban két alkalommal
bocsatott ki vallalati kotvényeket, 2021.06.15-én 22.000.000.000 HUF névértékben — LKESZ
2031 Kotvény”, majd 2021.11.17-én 11.000.000.000 HUF névértéken — ,KESZ 2031 II.
Kotvény”. Ezek Budapesti Ertéktdzsde altal mitkodtetett multilateralis kereskedési rendszerbe
(tovabbiakban: XBond) torténd bevezetése 2021.09.15-¢én, illetve 2022.02.15-én valdsult meg,
amely harmadik felek hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokra iranyulo, vételi és eladési
szandékat koti 6ssze megkiilonboztetés-mentes modon, szerzédést eredményezve. A Tarsasag
fentebb megnevezett vallalati kotvényeit bemutatd Informacios Dokumentumaiban, az XBond
mindenkor hatalyos altalanos iizletszabalyzatanak megfelelden vallalta, hogy éves és féléves
jelentést tesz kozzé a Tpt., illetve a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabélyairdl szold miniszteri rendelet szerint, a KESZ
2031, valamint a KESZ 2031 II. kotvény forgalomban tartasi id6szaka alatt. A Tarsasag éves
jelentése a Tpt., a miniszteri rendelet és az XBond mindenkor hatalyos iizletszabalyzatanak
el6irasai alapjan, a szamvitelrdl szol6 2000. évi C. térvényben eldirtaknak megfelelden késziilt.

Az éves jelentésben a KESZ Holding Zrt. 2022.12.31-i fordulénap szerinti auditalt konszolidalt
beszamoldjanak mérleg- és eredményadatai keriilnek kozzétételre.

2. A KESZ Csoport tevékenysége, iparagi kornyezete

A KESZ Csoport a 2022-es évben iinnepelte alapitisanak 40. sziiletésnapjat. A KESZ Csoport
- 2500 f6 munkavallaloval - fo tevékenységét tekintve Magyarorszag egyik meghatirozo
épitdipari és technologiai szerepléje, mely jelentds nemzetkozi befektetésekkel, valamint
ingatlanmenedzsment és energetikai tevékenységgel bdvitette portfoliojat az elmult években. A
KESZ Csoport holding struktiirdba szervezédott, melynek élén a Kibocsato KESZ Holding Zrt.
all.

A KESZ Csoport nemzetkézi terjeszkedése 2001-ben kezd6édstt, napjainkban 5 eurdpai
orszagban van jelen. A KESZ Csoport jelenlegi tevékenységét két teriiletre lehet osztani, a
Mérnoki tevékenység és technolégia diviziora, mely a vallalatcsoport épitdipari
szolgaltatasait foglalja magaba, valamint az Uzleti Megoldasok szolgaltatasaira, mely magaba
tomoriti mindazon gazdasagi, adminisztrativ, bérbeadasi feladatokat, melyek egyrészrdl a
cégesoport miltkodését tamogatjak, masrészrél a KESZ Csoporttol fiiggetlen véllalkozasok
szdmara kindlnak ingatlaniizemeltetési, lizletviteli és kereskedelmi szolgaltatasokat.

A Kibocsatd elmult 5 éves pénziigyi teljesitménye fejlodo, stabil és ndvekedd képet mutat. A
stabil megrendelésallomanynak tobb, mint 90%-a maganszektori rendeléseket takar, igy a
KESZ Csoportot kevésbé érinti az épitdipari szektor visszaesése, amely elsdsorban a kozszféra
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rendeléseinek csokkenésébdl kovetkezik. Ebbdl adoddan a Kibocsatd varhatoan a jovoben is
képes novelni arbevételét €s eredményességét.

Az elmult 5 évben az épitdipar dinamikus novekedése volt jellemzd, a szerzodések értéke a
2016-o0s 1 760 milliard Ft-0s 6sszegrol jelent6s novekedéssel 6 874 milliard Ft-ra emelkedett a
2022 végére.

Az épitbipari termelés ugyanakkor 2022 2. félévében csokkend tendenciat mutatott, a folyo aras
ho végi szerzodéses értékek rendre magasabbak, mint 2021-es év azonos idészakaban. Az egész
épitSipari szektoron beliil az épiiletek épitése (mely szegmensben a KESZ Csoport is miikodik)
kisebb visszaesést szenvedett el. 2022 végén az 0j szerzédések volumene 35,9%-kal elmaradt
a 2021-es évhez képest, ezen beliil az épiiletek épitésére vonatkozd szerzédések volumene
csupan 4,5%-kal, az épitémérnoki szerzédések volumene viszont 59,3%-kal csokkent az el6z6
év azonos iddszakahoz képest.

A KESZ Csoport legfobb piaci versenytarsai a magyarorszagi épitdipari d4gazat nagyvallalatai,
melyek hosszi multra visszatekintéen vannak jelen a piacon. A legnagyobb cégek (pl. Duna
Aszfalt, Strabag) f6ként infrastruktara-épit6 vallalatok, ugyanakkor elsésorban magasépitéssel
és technologiai szereléssel foglalkozé KESZ Csoport a tobbi magyar épitdipari vallalattal
tevékenységek és kapacitasok nagy hanyadat lefedi. A magasépitési piacon a legfobb
versenytarsak a Market Epité Zrt., ZAEV Zrt., Magyar Epit Zrt. és a WEST HUNGARIA
BAU Kft.

3. A KESZ Csoport agazatai, stratégiaja

A KESZ Csoport a magyarorszagi épitdipar meghatarozo szerepldi koziil a legszélesebb
portfolidval rendelkez6 vallalatcsoport. Sikeres nemzetkozi terjeszkedése, piaci fiiggetlensége
¢és agazatformald szerepe kiemeli a hazai versenytarsak korébol.

komplex modon képes valaszt adni a felmeriild épitdipari és gazdasagi szolgaltatasi igényekre,
nemcsak Magyarorszdgon, hanem a nemzetkozi piacokon is. A tervezéstol, a kivitelezésen at,
az lizemeltetésen keresztiil minden olyan kapcsolodo feladatot elvégez a KESZ Csoport, melyre
a jelen €s a jovo piaci megrendeldjének sziiksége van.

A KESZ Csoport Mémoki tevékenység és technologia divizibja magaba foglalja a
vallalatcsoport legfobb mérnoki tevékenységeit, az épliletek tervezésén, kivitelezésén at
egészen az acélszerkezetek, hajok €s a vasbeton szerkezetek szereléséig, gyartasaig. A vallalat
sokszinliségét nem csupan a valtozatos referenciak, de az innovativ megoldéasok €s a folyamatos
megujulasi képesség is igazolja.

Mérnoki tevékenység és technologia divizio agazatai:

e Generalkivitelezés

o Acélszerkezet gyartas

o Epiiletszerkezeti megoldasok
e Villamosipari kivitelezés

e Ipari Technologiak
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e Tervezés
o Vizépités
e KESZ International

Uzleti megoldasok divizié dgazatai:

e Flottamenedzsment

e Ingatlanmenedzsment

o Szallashely és vendéglatas
o Kozponti szolgaltatasok

e Energetika

4. A KESZ Csoport miikodése és legfontosabb iizleti eseményei 2022-es évben

A 2022. februarjaban kiélesedett orosz-ukran konfliktushelyzet hatisira a KESZ Csoport
tagvallalata, mig az ukran tagvallalatok mentesiiltek a konszolidaci6 alél. Mind az orosz, mind
az ukran érdekeltségekben nyilvantartott {izletrészek, valamint az orosz és ukran
tagvallalatokkal szembeni kovetelések teljeskortien értékvesztésre keriiltek az eléz6 tizleti
évben. Ennek ellenére a KESZ Csoport tke-, jovedelmi, és likviditasi helyzete stabil maradt,
sOt tovabbra is javulni tudott.

A KESZ Csoport iigyfélkapcsolata a Sberbankkal 2022 augusztusig teljes korii elszamolas
mellett lezarult. A Felek az Osszes hitelt, garanciakeretet és treasury-keretet lezartak, a
kapcsolodé biztositékokat felszabaditottak. A KESZ Csoportnak a Sberbankkal valé minden
iizleti kapcsolat megsziint.

A Kibocsato 2022. marciusaban 90%-os tulajdonrészt szerzett a Frontal Holding Befektetd Zrt-
ben.

A Scope Ratings GmbH 2022.06.17-én megerdsitette a KESZ Csoport leanyvallalatanak, a
Greenergy Holding Vagyonkezeld Zrt-nek a B+ kibocsatoi hitelmindsitését, kibocsatott
kotvénye tekintetében pedig a BB besorolast, a kovetkezd év tekintetében pozitiv kilatast
prognosztizalva.

A Scope Hamburg GmbH 2022.09.30-4n megerdsitette a KESZ Csoport kibocsatott
értékpapirjai tekintetében a BB mindsitést, a Tarsasag kibocsatoi besoroldsat pedig BB/Stable-
r61 BB-/Stable-re mindsitette a negativ makrookondmiai kilatasok és vilagpiaci varakozasok
figyelembevétele mellett.

A KESZ Holding Zrt. 2022-ben tendert folytatott a konyvvizsgalati tevékenység elvégzése

tekintetében, melynek eredményeként 2022-t61 a Tarsasag j konyvvizsgaldja a Grant Thornton
Audit Kft.
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A KESZ Csoport egyik kiemelt célja a nemzetkozi jelenlét nvelése a diverzifikacio novelése
érdekében. fgy a Tarsasag Romanidban, Szerbidban, valamint Németorszagban késziil
ingatlanfejlesztési projektek megvalositasara, melynek sziikséges elokésziiletei a 2021-ben
tortént telekvasarlasokat (Romaniaban, Szerbiaban) kdvetden 2022-ben is folytatddtak.

A nemzetkozi diverzifikacio novelése mellett a KESZ Csoport egy jelentés hazai
G25 projekt keretein beliil a Tarsasag egy szegedi, ,,A” kategoérias, kiemelt lokacioval
rendelkezd z6ld mindsitésli irodahazat tervez megvalositani.

Jelentds Osszegli kivitelezési szerzodést kotottek a cégesoport tagvallalatai olyan jelentds
megrendel6kkel, mint a LEGO, Mercedes, BMW. Tovabba a Cégcsoport 2022-es projektjei
koziil kiemelked6 volument képvisel tobbek kozott a Mercedes Rohbauhalle, a BMW, a LEGO,
a Port Hotel, illetve az Irinyi laktanya.

A habort kitorésének, valamint az inflacié hatasait a KESZ Csoport stratégiai szinten kezeli
mind beszerzési, szerz0déskotési, valamint elszdmolasi oldalon egyarant. A Tarsasag ezzel
tovabbra is garantalni tudja stabil mikodését, novekvé eredményességét (ennek
megerdsitéseként a 2023-as Scope hitelmindsités, mely szerint a Tarsasag pénziigyi kockazati
profilja még erdsebb, mint korabban).

A KESZ Holding Zrt. 15%-os tulajdondban all6 Eurochips Kft. 2021-ben felszdmolasi eljaras
ala kertilt. A felszamolas soran varhatoan a pénziigyi kotelezettségeinek eleget tud tenni, ezaltal
a jogi és pénziligyi kockdzat minimélis a felszdmolds tekintetében. A felszamoldsi eljarés
folyamatban van.

5. Kitekint6 — A Tarsasag 2022-es éves jelentésének kozzétételéig megtortént, 2023-
as iizleti évet érinto jelentds események

A Scope Hamburg GmbH megvasarlasaval a Scope Ratings GmbH egy 1j, teljeskori
hitelmindsitési folyamat lezarasat kovetden, 2023.03.30-i hivatalos dontése szerint
megerdésitette a KESZ Holding Zrt. korabbi hitelminésitését. Ezzel a KESZ Csoport
tovabbra is a magyar épitdipar legerdsebb kategoriajaban van jelen.

- Kibocsatott ,,KESZ 2031 Kotvény”, illetve ,KESZ 2031 II. Kotvény” véllalati
kotvényei tekintetében a BB besorolast;

- Kibocsatoi mindsitése tekintetében pedig szintén megerdsitette a BB- Stable szintli
besorolast.
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6. A KESZ Holding Zrt. 2022.12.31. fordulénapi konszolidalt beszamolojanak

mérlege és eredménykimutatasa

Osszevont (konszolidalt ) EREDMENYKIMUTATAS "A" valtozat

adatok E Ft-ban

Sor- A tétel megnevezése El6z6 év E16z6 év(ek) Targyév
SZam 2021.12.31 médositisa 2022.12.31
a. b. c. d. e.
1. Ertékesités netté drbevétele (01.+02.) 166 605 771 0 203 715 852
11. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03.+04.) 652 694 0 8243408
11 Egyéb bevételek 13 346 536 5819599
V. Anyagjellegii raforditisok (05.+06.+07.+08.+09.) 135 668 053 0 174 854 037
V. Személyi jellegii raforditasok (10.+11.+12.) 14 036 467 0 19772673
VI. Ertékesokkenési leiris 3145 026 3389711
VIl |Egyéb riforditasok 14 184 706 10015629
Adéssag konszolidacié miatt keletkez6 - eredményt csokkent6 - konszolidacios
VIUA |2 0 0
kiilonbozet
A Uzemi (Uzeti) tevékenység eredménye (LEIL+ILAII/A-IV.-V-VL-VIL-VII/A.) 13570749 0 9 746 809
B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VIIL-IX.) -1 945 329 0 1808 859
C. Adézis elétti eredmény (+A+B) 11 625 420 0 11 555 668
X. Adofizetési kitelezettség 1912294 2397 942
X/A  |Konszolidaciébdl ad6dé (szimitott) tarsasagi adékiilonbozet 54 669 49 076
D. Adézott eredmény (+C.-X.) 9 658 457 0 9108 650
D/A _ [Kiilsé tagok (mas tulajdonosok) részesedése 970970 3145317
D/B__ [Korrigalt adézott eredmény (D.£D/A.) 8 687 487 0 5963 333
Az Ertékesités nettd arbevétele jelentds, 122%-os novekedést mutat a 2021-es év végi

allapothoz képest, a 2022-es beszamold szerint az értékesités meghaladta a 200 milliard
forintot.

Az Uzemi tevékenység nyeresége 9,7 milliard forint.

A konszolidalt Adézas el6tti eredmény targyévi 11 milliard forintot meghalado értéke kozel
azonos az el6z6 évi ad6zas el6tti eredménnyel, a csokkenés mértéke kevesebb, mint 1%.

A kiils6 tagok eredményrészesedését is figyelembe véve a 2022.12.31-i Korrigalt adozott
eredmény kozel 6 milliard forint.

Osszevont (konszolidalt ) MERLEG "A" valtozat

adatok E Ft-ban

Eszkézok (aktivak)
Sor- . . El6z6 év__ | El6z6 év(ek) Targyév
s7im A tétel megnevezése 20211231 | médositasa | 2022.1231

a. b. C. d. e.

A Befektetett eszkozok 51 385 546 0 68 980 183
l. Immaterialis javak 1498 920 0 1532130
1. Targyi eszkozik 36178 925 0| 49457503
11l |Befektetett pénziigyi eszkozik 13707 701 0] 17990550

B. Forgodeszkozik 101 357 521 0] 99416 409
I Késdetek 6 338 186 0| 12468377
1. Kovetel ések 48 641 751 0] 60490980
Il |Ertékpapirok 697 685 0 609 039
IV. [Pénzeszkéziok 45 679 899 o] 25848013

C.  |Aktividébeli elhatsrolsok 11 496 268 0| 33429236

ESZKOZOK OSSZESEN 164 239 335 0| 201825828

A Befektetett eszk6zok értéke a konszolidalt beszamold adatok alapjan 34,2%-kal novekedett
az el6z0 év végi érték bazisan.
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A Forgbeszkozokon beliil a Készletek allomanya kozel a duplajara, a Kovetelések mintegy
24%-kal novekedtek az el6z6 év végi allomanyhoz képest. A Pénzeszk6zok soron 43,4%-0s
csokkenés figyelhetd meg a 2021 év végi allomanyhoz képest, melynek oka a Novekedési
kotvényprogram forrasdnak eredeti célnak megfeleld felhasznalésa.

Az Aktiv iddbeli elhatarolasok 0Osszege 21,9 milliard forinttal, kozel héaromszorosara
emelkedett a 2021 év végi adatokhoz képest.

Osszevont (konszolidalt ) MERLEG "A" valtozat
adatok E Ft-ban

Forrasok (passzvak)

Sor- Atétel megnevezése El6z6 év | El167z6 év(ek) Targyév
SzAm 2021.12.31 | modositasa | 2022.12.31
a b. c. d. e.

D. Sajat toke 39401771 0 52042707
1. Jegyzett toke 6198 930 7998 930
1. Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) 0 0
11 Toketartal ék 0 0
V. Eredménytartalék 9565519 7044 058
V. Lekotott tartalék 430921 361170
VI |Ertékelési tartalék 0 0 0
VII.  |Korrigélt adézott eredmény 8 687 487 0 5963 333
VIII. |Leanyvallalati sajat t6ke valtozis (+) 13438117 24 026 889
IX. Konszolidacié miatti valtozisok (+) 0 0 667 242
X. Kiils6 tagok (mas tulajdonosok) részesedése 1080 797 5981 085
E. Céltartalékok 5291 442 0 6 836 744
F. Kotelezettségek 96 467 229 0 120632160
l. Hatrasorolt kotelezettségek 1795616 0 3568 562
1. Hosszi lejarati kotelezettségek 51129 458 0[ 49340996
11 Rovid lejaratu kitelezettségek 43542 155 0| 67722602
G. Passzv idébeli elhatarolasok 23078 893 0 22 314 217

FORRASOK OSSZESEN 164 239 335 0| 201825828

A Sajat toke novekedése 32% az el6z6 év végi Osszeg bazisan.
A Céltartalékok soron a 2021-es év végi adatokhoz képest mintegy 29%-os a névekedés lathato
a 2022. év végi beszamolo adatok alapjan. A novekedés els6dleges oka a konszolidacioba

bekeriild tagvallalatok varhato kotelezettségeire képzett tartalék.

A Kotelezettségek novekedése 24 milliard forint, ami tobb mint 25%-0s novekedést mutat az
el6zd év végi allomany bazisan.

A Rovid lejarata kotelezettségek mintegy 55,5%-kal novekedtek az €l6z6 év végi allapothoz
képest.

A Passziv idébeli elhatarolasok osszege 0,7 milliard forinttal, azaz 3,3%-kal csokkent az el6z6
év végi allapothoz képest.

A KESZ Holding Zrt. konszolidalt mérlegféosszege 37,5 milliard forinttal, kozel 23%-kal nétt
az el6z6 évi konszolidalt mérlegfoosszeghez képest.
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A KESZ Holding Zrt. (székhelye: 6000 Kecskemét, Izsaki ut 6.; cégjegyzék szama: 03-10-
100376, addészama 13845313-2-03., cégjegyzésre jogosult képviseld(k) neve, beosztasa:
Moisko Janos, cégvezetd, a tovabbiakban: ,Kibocsatd”) eziton nyilatkozik a nyilvdnosan
forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes
szabalyairol a tokepiacrol szolo 2001. évi CXX. torvény (Tpt.), illetve a vonatkozd 24/2008.
PM rendelet 1. szamu melléklete szerint az alabbiakrol:

- a 2022-es gazdasagi évrdl az alkalmazhato szdmviteli eldirdsok alapjan, valamint a
Kibocsatd legjobb tudasa szerint elkészitett konszolidalt éves beszdmold valds és
megbizhatd képet ad a Kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérol és veszteségérol;

- a VezetOi jelentés megbizhatd képet ad a Kibocsatd helyzetérdl, fejlodésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat €s bizonytalansagi tényezoket;

- a Konszolidalt éves beszamolot fliggetlen konyvvizsgald vizsgalta. Az auditalt verziot
Kibocsato a sziikséges kozzétételi helyeken (kozzetetelek.mnb.hu, www.bet.hu, és a
Kibocsaté mindenkori honlapja, mely jelenleg: www.kesz.hu) publikalta a Vezet6i
jelentés, illetve jelen Felelésségvallalo nyilatkozat mellett.

Budapest, 2023.04.28. Moisko Janos
Cégvezeto

KESZ Holding Zrt.
Kibocsato
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