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Konszolidalt Uzleti (Vezet8ségi) Jelentés a Liwo csoport 2026. |. félévi

tevékenységérdl

A Liwo cégcsoport bemutatdsa
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A Liwo FM Zrt. (tovadbbiakban ,Tarsasag”), mint anyavdllalat a lednyvallalataival egyutt alkotja a Liwo
cégcsoportot (tovabbiakban ,,Csoport”), amely a kovetkez6 kelet-kozép és nyugat-eurdpai orszdgokban

nyujt ingatlan lizemeltetési, takaritasi, kertészeti és mosodai szolgaltatasokat:

- Magyarorszag
- Németorszag
- Lengyelorszag
- Olaszorszag

- Csehorszag

- Szlovékia

- Romania

- Szlovénia

- Bulgaria
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A Tarsasdg mai zartkor( részvénytarsasag formajat 2011.08.22-én nyerte el. Tevékenysége
kezdettSl fogva az irodai és ipari takaritds volt, ami az évek sordn béviilt a |étesitmény
Uzemeltetés kiilonb6z6 elemeivel. Mara a Csoport szolgdltatdsai kozott szerepel a takaritas,
miszaki Gzemeltetés, mérnoki tevékenység, security szolgaltatdsok, karbantartds, mosoda,
bértextilia, irattarozas és kertészet, komolyan véve a piaci- és allami szektorba egyarant tartozé

Ggyfélkor egyre Gsszetettebb igényeit.

A Tarsasagnak 2026. junius 30-an négy részvényese volt, hdrom magantSkealap (Singulium I,
Il., és IlIl.) és az LSHF Hungary Kft. A Tarsasag végs6 tulajdonosa Kis-Szolgyémi Ferenc,

maganszemély.

A Csoport célja és stratégidja

A Csoport stratégidja: Ugyfélkdzpontusag mindenekel6tt, vagyis teljeskord |étesitmény
Uzemeltetési szolgdltatasok nyujtasa testre szabott megolddsokkal, atlathaté folyamatokkal, a
fenntarthatdsdgot szem el6tt tartva. E stratégia mentén lett a Tarsasag, kés6bb a 2025.10.01-
én, levalas utjan létrejové B+N Magyarorszag Kft. piacvezet6 Magyarorszagon a takaritasi
Uzletagban, jelent6s piaci szereplé az lUzemeltetési és kertészeti lzletagakban. Az elmult
években kiépitette fit-out lzletagat, valamint csoportszinten egyre jelentésebb szerepl6 a

mosodai szolgaltatasok, bértextilia, irattarolas és az 6rzés védelmi lizletdgakban is.

A Csoport legfontosabb céljai a valtozd piaci és gazdasagi kornyezetben stabilitasanak,
jovedelmez8ségének fenntartdsa, piaci részesedésének novelése, illetve a Csoporton beliili

szinergiak lehetséges leghatékonyabb kihasznalasa.

A széttagolt eurdpai létesitménygazddalkodasi iparagban jelentds lehetéségek nyilnak tovabbi
fuzidk és felvasarlasok révén torténd terjeszkedésre. Ugyanakkor a Csoport fontos célja a

tovabbi organikus névekedés a meglévé tapasztalatokra tdmaszkodva.

A Csoport tovabbi célja, hogy szolgaltatasait tovabbfejlessze, modernebb technoldgidkat
alkalmazva az lgyfelek kiszolgdldsi szinvonalat javitsa. Ennek érdekében kutatas-fejlesztési
tevékenységet végez: befejez6dott a ROBIN takaritorobot fejlesztése, jelenleg 176 db sajat
fejlesztésli robot dolgozik az Ugyfeleknél. Ezzel a Csoport a vildagon a 4. legnagyobb

robotfelhasznalé a takaritasban, Eurépdban pedig az elsé helyen all. A 2024-ben elkésziilt UV
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robot is haszndlatba keriilt. A Csoport tobb ligyfelénél megkezdte a vildg legfejlettebb CAFM
szoftverének az IBM Tririga rendszerének bevezetését. Jelenleg vilagszinten a Tririga rendszer
legnagyobb felhaszndléja a magyarorszagi kérhaziizemeltetés, megel6zve az amerikai

hadsereget.

A Tarsasag 2025-ben megvdasarolta a német Kbberl Group csoportot miincheni kdzponttal. A
Kbéberl csoport 600 munkavallaldval és éves szinten kb. 117 millié EUR arbevétellel rendelkezik.
A csoportnak 7 operativ vallalata van, amelyek az FM szektor nagyobb hozzaadott értéket
nyujté szegmensében tevékenykednek (miiszaki Gizemeltetés és kivitelezések). A német cégek
integracidja (jelentések, IFRS atdllas) jelentds részben befejez6d6tt. Az orszagon belili
szinergidk feltérképezése megtortént és az egyes szakteriletek kozotti kommunikacié is

megkezd6dott.

2024. januarjaban a Tarsasag. és a PFM Zrt. bevezették az SAP S4/HANA Public Cloud
vallalatiranyitdsi rendszerét, ezzel jelentls lépést téve az atlathatdbb, folyamatorientdlt

mikodési modell felé.

A cégcsoport kisebb, kilfoldi cégei egységesen a Microsoft Business Central rendszerét
hasznaljak. A bolgdr lednyvallalat 2025. juniusaban allt at a BC-ra. A lengyel Inwemer csoport
Microsoft Business Central rendszere 2026. janudr 1-én indult, az olasz SAGAD esetében az éles

indulads varhatéan 2026. szeptemberében torténik.

Dontés sziletett egy Uj nemzetkézi HR rendszer bevezetésérdl is. A valasztas az SAP
SuccessFactors rendszerére esett. Az els6 komoly mérféldk6hoz 2026.06.30-an érkeztiink,

amikor a magyar vallalatok munkavallaléi keriiltek be a rendszerbe.

A B+N Magyarorszag Kft. 2026. juniusaban dudlis képzShellyé valt, amely jelentds gazdasagi és
stratégiai el6nyoket kinal szamdra. A Csoport szdmara ez lehetdséget jelent arra, hogy mar a
képzési id6szak alatt megismerje a jov6 szakembereit, erdsitse kapcsolatait az oktatdsi
intézményekkel, és tudatosabban épitse sajat szakmai utanpdtlasat. A B+N Magyarorszag Kft.
elsd partneriskolaja a BKSZC Schulek Frigyes EpitSipari Technikum, ahonnan a nyar folyaman

mar érkeztek tanuldk a nyari szakmai gyakorlatra.
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A Csoport fébb eréforrasai és kockazatai

F6bb erdforrasok:

Orszagos és régios lefedettség 30.000 sajat dolgozoval

Csoporton beliili szinergiakban rejl6 lehet&ségek tudatos és ellen6rzott kihasznalasa,
nemzetkozi egylttmikodések

Szamos irodahdz, ipari lizem, egészségligyi intézmény és egyéb - koztik szamos
specialis - |étesitmény komplex takaritasaban és lizemeltetésében szerzett évtizedes
tapasztalat

Magyarorszagon kozponti raktarbazis, kiépitett orszagos és régids logisztikai-,
valamint szerviz rendszer

Hosszutavu szerz6désallomany (jellemzéen 2-4 éves) piaci és kdzszférabol egyarant
Pénzlgyileg szilard, 30 éves tapasztalat a Tarsasag vonatkozdsaban, 130 éves
tapasztalat Németorszagban

Szakmai innovaciok, digitalis megolddsok integrdlasa a szolgdltatasokba

Stabil dolgozéi dllomany, a versenyképes jovedelemnek és juttatdsoknak
kdszonhetben

Szoros egylttmU(ikodés szakképzési kozpontokkal, Magyarorszdgon sajat képz6hely
Jogszabaly kovetd foglalkoztatas és transzparens mikodés

Tapasztalt vezet6k, kbzponti tdmogatds

Fejlett ellendrzési és jelentési rendszer, egységesitett vallalatirdanyitdsi rendszer hattér

F6bb kockazatok:

Human-er&forras: a régiot, illetve az egész kontinenst érinté munkaeréhiany kihivas
elé dllitja a Csoportot is. Egyfel6l a torvényes, jogszabaly szerinti foglalkoztatas, a
megvaltozott munkaképességli munkaviallalok alkalmazdsa, illetve specidlis
munkaltatdi juttatdsok versenyel6nyt jelentenek a Csoport szamara a helyi
munkavallalék korében. Masfel6l a Tarsasdg 2022-t6l kezd6d6en tobb
egyuttmdkodést inditott el kilfoldi munkakozvetité vallalkozdsokkal, melynek
eredményeként 2025 év végére kozel 150 indiai allampolgart sikerilt alkalmazni.
Ugyanakkor a magyarorszagi kormanyzat egyre kevésbé tamogatja a munkaeré

importot, ami megneheziti az Ures allashelyek betdltését. A Csoport hosszu tavon a
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fulop-szigeteki munkavallalék importjdban [atja a megoldast. Az egylttm(ikodés idén
elindult, a munkavallalék els6 csoportjai mar megérkeztek, illetve munkdaba alltak.

A kilfoldi lednyvallalatok esetében is probléma a munkaerd. Lengyelorszag és
Csehorszag esetében az ukran munkavallalék megjelenése segiti a hidany leklzdését.
Szlovénidban pedig a bosnydk és szerb munkavallaldk jelentenek jelenleg megoldast.
Németorszagban kilondsen nagy a munkaeréhiany, ahol mar eddig is jelentds volt a
nem német munkavallalék aranya. A Koberl csoport 600 munkavallaléja 42
és a CEE régiébdl munkavallaldkat vinni a német novekedés tamogatasara.

Vevd kockazat: a vev6k nem fizetésébdl szarmazd kockazatot jelenti. Ezt a kockazatot
és annak kezelését az egyes vevik egyedi jellemzsi befolyasoljak, azonban a Csoport
a vev6k foldrajzi helyzetét, a multbeli tapasztalatokat, a szektor sajdtossagait is
figyelembe veszi. A Csoport a koveteléskezelés soran nyomon koveti vevékoérének
fizetési képességét és az azt befolyasold tényezbket. VevGink fizetési fegyelme atlag
feletti, ugyanakkor kiemelt figyelmet kell forditani egyes szegmensek szerepldire.
Kilonoés nehézséget jelent a magyarorszagi korhdzak alulfinanszirozottsaga. A
kérhazak szamdra nydjtott mosodai szolgdltatds jelentés hanyadat jelenti az RWi Zrt.
bevételének, a B+N Magyarorszag Kft. pedig a kérhazak takaritasat és lizemeltetését
is végzi. Az ott keletkez6 fizetési hatralék komolyan befolyasolja a Csoport cash-flow-
jat. Sziikségessé valt a banki faktoring hasznalata, ami jelentds koltségteherrel jar a
Csoport szamdra, amit a késedelmi kamatok behajtasaval igyekszik kompenzalni.

A kulfoldi leanyvallalatok esetében minimalis a vev6i kockdzat, egyediil
Németorszagban van egy kozel 4 millid eurds kdvetelés, amire értékvesztés lett
elszamolva 2024 végén. Ebbdl 2 millid EUR folyt be 2026 elején, a maradék kdvetelés
behajtdsa peresitve lett.

Devizakockazat: a Tarsasag a nemzetkozi terjeszkedést megel6z6en alapvetéen forint
bevételekbdl gazdalkodott, és a koltségeinek is a jelent6s része forint alapu volt. Az
akvizicidkat kovet6en, f6leg a Kbberl Csoport megvasarlasaval, 2025-ben a Csoport
szintl arbevételnek mar az egyharmada devizaban realizalodott. Ezaltal részben
természetes hedge alakult ki az egyes bérleti dijak, felhasznalt higiéniai és papir
anyagok, beruhdzasra importalt berendezések és a Bértextil Uzletdg termékeinek,
alapanyagainak importja vonatkozasaban. Koszonhet6en a forint 2026-0s jelentGs
er6sodésénekaz NKP kotvény kapcsan 2021-ben kotott 10 éves kamat SWAP (gyletet

a Tarsasag arfolyam nyereséggel zarta 2026.06.19-én. Ezzel egy jelentds ugyanakkor



&2 Liwo

nagyon nehezen tervezhet6 év végi eredményt befolydsold tényez6t sikerilt
megsz(intetni.

Inflacio, kamatok emelkedése: a kockazat abban rejlik, hogy a meglévé szerz6dések
id6ben mikor és milyen mddon engedik az arak korrigalasat, mikozben a
raforditasokban az arak emelkedése hamar jelentkezik. A Csoport szdmara nem az
inflacié jelenti a f6 kockazatot, hanem a minimalbérek valtozasa. A kilféldi vevé
szerz6dések jelentfs részében minimdlbérek valtozasahoz kotott automatikus
indexalasi lehet6sége van a cégnek. Ugyanakkor a magyarorszagi lgyfelek egy
jelentés része olyan alacsony hozzaadott értékkel dolgozik, hogy szamukra
elfogadhatatlan az arak inflacié mérték( emelése is.

Az inflacié szerencsére 2025-ben és 2026-ban is csokkend tendencidt mutat
vilagszerte, igy ez a kockazat is kisebb lett. A Csoport finanszirozasa fix, alacsony
kamatozasu kotvénnyel kerilt biztositasra, a valtozd kamatozdsu instrumentumok
értéke, ezaltal az esetleges kamatvaltozdsok hatdsa nem jelentGs.

A német felvdsarldsra felvett magyar EXIM hitel szintén fix kamatozasu és euréban
denominalt, amire fedezetet fog nyujtani a németorszagi osztalék.

Orosz-Ukran konfliktus: a Csoport szolgaltatasi teriletei, illetve beszerzési forrasai
révén nincs kozvetlenil kitéve a konfliktus hatdsainak. A Csoport a szerz6déses
allomanyban vallalt kotelezettségeket mind anyagok, mind létszam, mind pedig
technoldgiai feltételek tekintetében teljesiteni tudta. Az lizletmenetben eddig nem
okozott kart és a menedzsment tovdbbra sem szamit fennakadasra, de a potencidlis
kockazatot folyamatosan figyelemmel kiséri.

Hormuzi-szoros korili geopolitikai fesziiltségek: elsésorban kozvetett m(ikodési-,
koltség-, és deviza arfolyam kockdzatot jelentenek. A kockazatokat mérsékli a Csoport

eurdpai fokusza.

Varhato fejl6dés (gazdasagi kérnyezet és bels6 dontések varhato hatasai)

A Tarsasag 2023-ban kivasarolta az Airport Services Zrt-bél (AS) a két tulajdonostarsat, a
VALTON-SEC Zrt.-t és a CIVIL Zrt.-t. gy az AS egyediili tulajdonosava valt. 2024-ben a Tarsasag
szerzGdést kotott a vilag legnagyobb foldi kiszolgdlasi cégcsoportjaval, a Menzies Aviationnel. A
megallapodads alapjan az AS 35%-os részesedést szerzett a Menzies magyarorszagi

cégcsoportjaban, cserébe atadta a foldi kiszolgdlasi Gzletagat a kozos vallalatnak. Ezt a
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tranzakciot a GVH hosszas vizsgalat utan jévahagyta, igy a két tevékenység egyesitése 2025.
szeptember 30-an lezarult. Az igy kilrllt AS 2026. szeptemberében be fog olvadni a B+N
Magyarorszag Kft-be. A Csoport a jév6ben nem kivan aktivan foglalkozni ezzel a tevékenységgel,
nagyobb fokuszt kivan forditani a core lizletdgakra. Ugyanakkor a Csoportnak opcidja van a két

magyarorszagi Menzies cégben tovdbbi 16% Uzletrészt megvasarolni.

A Csoport az elmult évek akvizicids stratégidjat folytatva tovabbra is keres kilfoéldi felvasarlasi
célpontokat. A f6bb akvizicids irdny a meglévé orszagokban olyan cégek, melyek szinergidkon
keresztil hozza tudnak jarulni az adott orszag nyereségességéhez és a piaci suly néveléséhez.

Kiemelt célteriilet a DACH régi6 orszagai.

A kulfoldi terjeszkedés miatt a Tarsasag menedzsmentjében a nemzetkozi terilettel foglalkozd

csapat megerdsitésre keriilt.

A Téarsasdg 2025-ben l|étrehozta azt a jogi és szervezeti strukturat, mely keretet ad a
csoportszintd irdnyitdsi és szabalyozasi feladatok elvégzéséhez. Ezért a Tarsasagbdl levalassal
2025. oktéber 01-én létrejott a B+N Magyarorszag Kft., amely atvette a teljes magyarorszagi
Uzleti tevékenységet. A Tarsasdg a jov6ében kimondottan csoport iranyitdsi, holding
tevékenységet fog folytatni, tudaskdzpontként a legjobb szakemberekkel felel a Csoport
stratégidért, mdkodéséért. A 2025-ben létrejott fellgyelSbizottsag és executive board a napi

Uzletmenet iranyitja.

TargyidGszakban elért eredmények és kilatasok

A Csoport elmult években meger@sitett értékesitési csapata a csoport Osszes vallalatanal
jelentGs sikereket ért el. Olyan nagy, részben nemzetkozi tendereket sikeriilt megnyerni, mint
példaul a JTI Romanidban, amely a roman cég arbevételét 40%-kal noveli, vagy az olasz
miniszterelndki hivatalnak nyujtott catering szolgdltatds, a cseh CISCO, a szlovdk VOLVO, a
szlovén posta 300 lokaciéval valamint az UKC Ljubjana bank, a lengyel posta, valamint az Alioor

bank, a CCC boltlanc, a BMW gydr, a Santander bank, a magyarorszagi Bosch izemek.



&2 Liwo

A 9 orszagban tevékenységet végz6 Csoport mara megkeriilhetetlen partner a régidban és
korabban szamara elérhetetlen lgyfeleknek is tud egykézbdl szolgaltatasokat nydjtani. A
Csoport meghosszabbitotta 2027. junius 25-éig, harom, a Kozbeszerzési és Ellatasi
Féigazgatdsaggal kotott kdrhdzak lzemeltetésére iranyuld, 100 millidrd Ft keretdsszegl

szerzGdését.

A németorszagi akvizicidt kovet6en most ért el a Tarsasag arra a pontra, hogy az ottani kiterjedt
cégstrukturat racionalizlja, melynek els6é Iépéseként a Koberl Group GmbH-t, valamint a

Koberl Group Holding GmbH-t 2026 juliusaban Osszeolvasztja.

A teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatoi, illetve jellemzdi (hozama)

EBITDA: megmutatja a kamatok, addzas és értékcsokkenési leirds el6tti eredményt.
Az évkozi konszolidalt beszdmolé alapjan, a Csoport dltal elért EBITDA értéke

2026.06.30-an 16 690 mFt volt.

2026.06.30 2025.06.30
Nettd addssag osztalék nélkil 45 068 45 256
EBITDA 16 690 16 753
Netté addssag / EBITDA 2,7 2,7

A Csoport eladdsodottsaga lényegében stabil: a netté addssdg 45 256-rél 45 068-ra
mérséklédott, ami 0,5%-os csokkenést jelent.

A nettd addssag/EBITDA mutatd 2,7, amely az 6sszehasonlitott id6szakhoz képest valtozatlan.
Ez azt jelzi, hogy a Csoport addssagallomanya az EBITDA-termel6 képességéhez viszonyitva

nem novekedett.

A vezetGség folyamatosan figyelemmel kiséri az elért hozamokat, amelyek az Uzemi
tevékenység eredménye és az addzas el6tti  eredmény, illetve a pénzigyi

kotelezettségvallalasokhoz kapcsolodd mutatdk teljesitését foglalja magaba.

A vezetdség a Csoport tagjainak jegyzett t6ke/sajat t6ke aranyat is figyelemmel kiséri, hogy az

megfeleljen az egyes orszagok térvényeiben meghatéarozott szinteknek. A sajat t6ke/6sszt6ke
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arany egy kiemelt mutaté a cégcsoport szamara, mert a finanszirozasi kovenansok is ezt mérik,

igy erre kilonos figyelem harul.

Budapest, 2026. szeptember 30.

Kis-Szolgyémi Ferenc

vezérigazgatod



