SUNDELL

N 4

SunDell Estate Nyrt.

Egyedi Uzleti Jelentés

2023.évi lizleti tevékenységérol




SunDell Estate Nyrt. 2023. évi Egyedi Uzleti Jelentés

Készilt: Budapest, 2024. aprilis 8.

Tartalom
1. VEZETOSEGT JEIENTES ..ttt st ettt ettt s et ese st esesasassesesasersesesesensnsesann 1
1.1, VAllalKOZAaS UZIEti KONYEZELE ...ceeeveeeeeeieeeeteesete ettt et e s tese e e s e e aesessasassesse e sesassasensans 1

1.1.1. Tarsasag leanyvallalatai és egyben szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagai (SZIP)

1

1.1.2. Tarsasagiranyitas és Vezetd tisZtSEGVISEIOK .....cccvuvueerrirueiinireerree et 2
1.1.3. A SunDell Estate Nyrt. tEVEKENYSEEE ....couvueueiririeieenieieieerteeee sttt sttt sttt ettt 4
1.2.  ACsoportnal 2023. évben lezajlott [ényegesebb VAItOZASOK .....ccoruemeiverieiceririiccrcccereecceseeeaene 7
1.2.1. Legfontosabb [ENYegi VAILOZASOK ......c.ceueuereuiueueieieieieicieeceeieeieeee e 7
1.2.2. KOZEYULESEK ..ttt ettt ettt sttt ettt b et ettt ebenen 8
1.2.3. Targyid6szakot (2023.12.31.) kovet6 tovabbi @SEMENYEK ......cccccueuerererereeieeieeeeeeeeee e 8
1.3.  Vallalkozas céljainak, stratégiainak bemutatasa......cccoeeevrrecrnniecirrcereeer e 8
1.4.  Vallalkozas f6bb er6forrdsai s KOCKAZAtai.......coueueuevreicrerriniicieeicctreccereece et nseseaeaes 9
1.5.  Tarsasag targyiddszaki (2023.12.31.) eredmények, tovabbi kilatasok és kihivasok .........c.ccceeeunee. 10
1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és minéségi mutatoi, illetve jelzi......coeevvveecinnnecnniieece 12

2. SunDell Estate Nyrt. 2023. december 31-én végz6dé idészakra vonatkozd fé6bb egyedi pénzigyi
KIMUEBEASI cv1vveeeererertrese sttt bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb e b bebebebebebebebesenenesesenenene 13
2.1.  IFRS egyedi éves pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas-mérleg (adatok ezer Ft-ban) ................ 13

2.2.  IFRS Egyedi Eredményre és Egyéb atfogd Jovedelemre vonatkozd kimutatas (adatok ezer Ft-ban)
14



1. Vezetéségijelentés

1.1. Vallalkozas lizleti kdrnyezete

SunDell Estate Nyrt. 2023. évi Egyedi Uzleti Jelentés

A SunDell Estate Nyilvanosan M(ikodd Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag) a tékepiacroél szolé 2001.
évi CXX. térvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertéktézsde Zrt. piacmiikodtetd altal megallapitott ,a BET
altaldnos Uzletszabdlyzata” (a tovabbiakban Szabadlyzat), valamint a nyilvanosan forgalomba hozott

értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl szold 24/2008. (Vill. 15.) PM
rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és eziton kdzzéteszi a 2023. évre vonatkozo éves

Uzleti jelentését.

A Tarsasagrol tovabbi nyilvanos informacidk, kozte az Alapszabaly, valamint hivatalos kozzétételek
megtalalhatok a Tarsasag honlapjan (sundell.hu/befektetoknek/), valamint a Budapesti Ertéktézsde (BET)
Tarsasagra vonatkozo informacids oldalan (bet.hu).

1.1.1. Tarsasag lednyvallalatai és egyben szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagai (SZIP)

Kozvetett és

3 e, 3 . 3 3 . Anyavallalat (SunDell
Név Fé uzleti tevékenység Bejegyzés orszaga Kozvetlen , ,
) , Estate Nyrt.) részesedése
részesedés

Alhambra 36 Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
Bryce 42 Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
Catanum Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft.  Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
Dessewffy Investment Kft. Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
Dorozsmai Ingatlan Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
Filemon Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
Grado Estate Zrt. Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
L.B. Vetus Architect . . , .

, Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
Ingatlanforgalmazo Kft.
Mystery Mansion Kft. Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
Niobarbara Invest Kft. Ingatlan fejlesztés Magyarorszag Kozvetlen 100%

Ingatlan értékesités, i .
Pasadena 53 Invest Kft. , , Magyarorszag Kozvetlen 100%
bérbeadas

Sedona 38 Invest Kft. Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%
Sevilla 47 Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
XPDON Invest Zrt. Ingatlan bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%

A lednyvallalatok csak a Tarsasag f6 profiljdhoz kapcsolédd tevékenységet végeznek, az egyes

leanyvallalatokra vonatkozd részleteket lasd az 1.1.3-as pontban.
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1.1.2. Tarsasagiranyitas és Vezetd tisztségviselok

A Tarsasagnal kétszintl tdrsasagiranyitasi modell mikodik (lgazgatdsag és Feliigyelébizottsag). A
Felugyeldbizottsag ellendrzi az Igazgatésag munkajat.

A Tarsasag Ugyvezetését az igazgatdsag tagjai latjak el megbizasi jogviszony alapjan.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott latjak el a tisztségiket az Auditbizottsag és a Felligyel&bizottsag
tagjai is.

1.1.2,1. lgazgatdsag

Az |lgazgatosag a Tarsasag Ugyvezetd szerve, hét taghdl all, jogait és feladatait testiiletként gyakorolja. Minden
olyan kérdésben dont, amely torvény vagy alapszabaly felhatalmazas alapjan nem a Kozgy(ilés (vagy esetleg
mas szerv) hataskorébe tartozik A SunDell 2023. augusztus 10-an tartott kozgyilését kovetbéen, 2023.
december 31-én a Tarsasag igazgatdsaga az alabbi személyekbdl all:

e Uzsoki Andras, igazgatdsag elnoke

e Piukovics Andras, igazgatdsagi tag

e  Piukovics Gabor, igazgatdsagi tag

e Michaletzky Marton, igazgatdsagi tag

e KunRobert, igazgatosagi tag

e Nagy Attila, igazgatdsagi tag

e  MFB Invest Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt., igazgatdsagi tag

Uzsoki Andrds igazgatdsag elndke egylittes képviseleti joggal

Uzsoki Andras tobb évtizedes tapasztalattal rendelkezik gazdasagi vezetéként. Palyafutdsat 1989-tél
Bioaroma Kft. Ugyvezetdjeként kezdte. Ezt kdvetéen 1996-t6l 2002-ig és 2013-t61 2019-ig az UB Merchants Kft.
lgyvezetdje. 2011-t6l UBM Trade Zrt. igazgatdsagi tagja, majd 2016-t6l UBM Holding Nyrt. igazgatdsagi tagja.
2006-to6l az S.P.M. Hungary Ingatlanfejleszt6 Kft. ligyvezetbje, mely cég Pilisjaszfalun lakopark-fejlesztéssel,
tovabbd ingatlanforgalmazassal foglalkozik. 2023. augusztus 10-ig SunDell felugyelSbizottsagi és
auditbizottsagi tag. Diplomajat a BME Vegyészmérnoki karan bioldgusmérnokként szerezte.

Piukovics Andrds [gazgatdsagi tag egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Andras kdzgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies szakan szerezte.
2015-t8l a PiuEpitd Kft Ugyvezetéjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben projektkoordinator, majd
projektvezetd. Piukovics Andras elsésorban kivitelezésiranyitasi és cash-flow szervezési feladatokat latott el.
2016-t6l 2018-ig a Fogarasi Investment Kft tigyvezetdje, irodahaz bérbeadassal és lizemeltetéssel foglalkozott.
2019-t6l a Tarsasag vezérigazgatdjaként a lakdingatlan-fejlesztésben beruhdzéként tevékenykedett.
2020.06.22-t6l a Tarsasag nyilvanosan mikodé részvénytarsasagga valasanak napjatol 2023.08.10-ig az
igazgatosag elndke volt.
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Piukovics Gabor, [gazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Az 1990-es években befektetési és bankszektorban szerzett tapasztalatot, 1998 6ta ingatlanfejlesztéssel
foglalkozik. Tobb ingatlanfejlesztési projektcég vezérigazgatdja volt, amelyek tobbek kdzott lakdingatlanok és
50-120 lakasos lakdéplletek fejlesztésével foglalkoztak. 2015 6ta a Schweidel Investment Kft. igazgatoja,
amely részt vett a Levendula projektben (amit részben a SunDell el6dje, a Green Village Kft. végzett), valamint
a GOPD részvényese. A SunDell igazgatésdgahoz 2023 augusztusaban csatlakozott.

Michaletzky Marton [gazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatahoz, jelenleg a cég partnere.
Korabban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatdi Akviziciok Igazgatdsagat vezette, ezt megel6zéen a Deloitte
Pénzligyi Tanacsadas részlegén dolgozott tranzakcids tanacsadoként.

Széleskoru tékepiaci tapasztalatat tobbek kozott befektetési szolgaltatonal és kockazatitékealap-kezelénél
szerezte. Diplom3ajat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és CIIA
befektetéselemzési diplomakkal rendelkezik.

Kun Robert [gazgatdsagi tag egylittes képviseleti joggal

Kun Rébert 2002-ben okleves épitészmérndki diplomat szerzett a Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetemen, 2010 és 2017 koz6tt ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat folytatott. 2015-t6l a PhoenArchitekt
Kft. tagja, vezetd tervezdje és tigyvezetdje is.

Nagy Attila igazgatosagi tag egyliittes képviseleti joggal

Nagy Attila 2009-ben mérndkkent végzett a Budapesti Mlszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem Vegyész- és
Biomérnoki Karan biomérnok szakon. 2009 és 2016 kozétt a Honeywell Process Solutions-nél OTS
folyamatiranyitasi projekt mérndkként dolgozott, majd vezeté mérndk volt nemzetkdzi kéolaj finomitdi
beruhazasoknal. 2015 és 2018 kézoétt a DakotaEpité Kft. ligyvezetbjeként kivitelezdi oldalrol févarosi épitéipari
projektek szervezésével és iranyitasdval foglalkozott. 2018 és 2019 kozott F.Lloyd Ingatlan Zrt.
vezérigazgatdjaként beruhazéi oldalrél lakascélt ingatlanfejlesztéseket menedzselt Budapesten. 2020 6ta a
SunDell igazgatésaganak tagja.

MFB Invest Befektetési és Vagyonkezeld Zrt.

Az MFB Invest Zrt. az MFB Csoporthoz tartozo, zartkdrlien mikddé részvénytarsasag, amely kozvetlen és
kdzvetett modon allami tulajdonban van, nemzetgazdasagi szempontbol fontos és piaci jellegl
t6kebefektetéseket eszkdzol. Az MFB Invest Zrt.-t 2023. januar 25. napi hatallyal Fulop Gyula helyett Katona

Bence Gergely képviseli a Tarsasag igazgatésagaban.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Feliigyeldbizottsag

A Tarsasag négy tagu felligyelébizottsaggal és harom tagu auditbizottsaggal rendelkezik. A részvényeket a
Budapesti Ertéktézsde Zrt. 2020.06.22. napjaval vette fel a terméklistéra.

A SunDell 2023. augusztus 10-an tartott kozgy(ilését kovetden, 2023. december 31-én a Tarsasag
felugyelSbizottsaga és auditbizottsaga az alabbi személyekbdl all:
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Horvdth Gabor Ferenc (FeliigyelSbizottsagi és Auditbizottsagi Tag)
Dr. Vetési Agnes Nora (Feliigyeldbizottsagi és Auditbizottsagi Tag)
Béla Gyula (Feliigyeldbizottsagi €s Auditbizottsagi Tag)

Buda Sandor (Felijgyelébizottsdgi Tag)

1.1.2.3. Kozgyllés

A Kozgyllés a Tarsasag legfébb dontéshozd szerve, feladatai kozé tartozik példaul, de nem kizardlag, az
Alapszabaly megallapitdsa és mddositasa, alaptékéhez kapcsolédé dontések, Igazgatdsagi és
Felugyelébizottsagi tagok megvalasztdsa és visszahivasa, konyvvizsgaldé megvalasztasa és visszahivasa,
dontés az adozott eredmény felhasznalasarol.

1.1.3. ASunbDell Estate Nyrt. tevékenysége

A Térsasag fé tevékenysége épitési beruhdzasok megvaldsitasa, lakoépuletek épittetése, értékesitése,
valamint bérbeadasa. A Tarsasag f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kozigazgatasi hatarain belil
végzi.

A Tarsasag az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen
telkeket a Tarsasag megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késébb eladasra, illetve
bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkoz6 projektek megvalésitasara korlatozddik, valamint a

lakasok, irodak, uzletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemzéen még az épliletek mlszaki atadasa el6tt értékesiti az épiletekben kialakitando
lakasokat. Ezeket az ingatlan addasvételi szerz6déseket a Tarsasag jellemzéen Ugy koti meg, hogy a lakdsok
birtokbaadasat meghatarozott idépontra vallalja, amelyet, ha elmulaszt, kotbérfizetési kotelezettsége

keletkezik a vevo felé, mellyel a birtokbaadassal egy id6ben szdmolnak el.

A Tarsasag tevékenysége az alabbi piacokat érinti: lakdingatlan vasarlasi piacot és a lakéingatlan, valamint

iroda, hotel és garazs bérbeadasi piacot.
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Projektek 6sszefoglalasa:

SunDell Estate Nyrt. 2023. évi Egyedi Uzleti Jelentés

) Készleten . e e P
Projekt e Lo . .. Konyv szerinti érték® Készultségi szint Elkészult ingatlan
Epitteté Lokacidé lévé albetét "
neve , (2023.12.31) 2023.12.31. hasznositasa
szam (db)
Elkészult projektek
Hasznalatbavételi
. Budapest, XIII. i L
Nerium SunDell Estate N 3 U engedély Ertékesitési célu
kerulet, Petnehazy 2 38 millid Forint ) i i
Park Nyrt. rendelkezésre all. ingatlan
u. (26276/1. hrsz.)
100%
Hasznalatbavételi
Budapest, XIV. j L
Levendula  SunDell Estate N X . . engedély Ertékesitési célu
j kertlet, Dorozsmai 19 22 millié Forint , 3 i
Lakopark Nyrt. rendelkezésre all. ingatlan
u. (30005/9. hrsz.)
100%
Budapest, XIV. i o
N P X Hasznalatbavételi
kerulet, Bartl Janos i L
Paskal Rose SunDell Estate i L engedély Ertékesitési célu
u. - Szuglé u. 40 210 millié Forint ) i i
I Nyrt. , rendelkezésre all. ingatlan
(31373/18 és
100%
31373/20. hrsz).
Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
Paskal SunDell Estate kertlet, Bartl Janos L i engedély Ertékesitési célu
293 3.563 millié Forint | 3 .
Garden Nyrt. utca (37373/22. rendelkezésre all. ,A”,  lakoingatlan
hrsz.) »B”, “C” éplilet 100%
Epulé projektek
. , Sajat cél,

. Budapest, II. Epitési engedély L, .
Budakeszi - X , , orokségvédelmi
L SunbDell Estate kertilet Budakeszi X rendelkezésre all. )
utvilla A 1.140 millié Forint o engedély
L Nyrt. Ut 65-67. (hrsz. Meglévé villa épllet oL,
épllet co. . alapjan irodak

10914) felujitasa zajlik. o,
kialakitasa

*Atadott projektek esetén (Paskal Rose I. Nerium Park, Levendula Park, a kényv szerinti érték alacsonyabb, hiszen a lakasok, garazsok stb.
jelentds része atadasra kertilt)

Tervezett projektek

Projekt neve

Tervezett
épittetd

Lokacio

Konszolidalt
konyv szerinti

érték

Projekt allapot (2023.12.31)

(2023.12.31.)

Elkészult ingatlan
tervezett
hasznositasa

Budakeszi Gt
fejlesztési
telek

Dob utca

SunDell Estate
Nyrt.

SunDell Estate
Nyrt.

Budapest, II. kertlet

Budakeszi Ut 65-67.

(hrsz. 10914)

Budapest, VII. kerulet,

Dob u. 50. (hrsz.

34093/0/A/47, 17;

34093/0/B/12

296 millié Forint

1.674 millié Forint

Epitési engedély még nem

all rendelkezésre.

Epitési engedély

rendelkezésre all

Ertékesitési céld
lakdingatlan

Ertékesitési célu
ingatlan

Bérbeadasi tevékenység:

Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020. decemberében megvasarolta a 28670 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,

természetben a 1064 Budapest Vorésmarty utca 77. alatt taldlhaté Mystery Hotelt. A tranzakcid egyrészt

0sszhangban 4ll a Tarsasag azon kdzéptavu Uzleti stratégiai céljaval, hogy tevékenységi korét diverzifikalja, és
a lakdingatlan fejlesztés, valamint értékesités, illetve lakoingatlanok bérbeadasa mellett kereskedelmi célu

ingatlanok bérbeadasavalis foglalkozzék. A hotel 82 szobas, az lizemeltetd egy flggetlen, csoporton kivili Kft.,
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amely mar kordbban is bérelte a hotelt. Felek a bérleti szerz6dést 2022. decemberében Ujra targyaltdk és

2023.01.01. hatallyal fix EUR devizanemben hatdroztak meg a bérleti dijat és a lejaratat tovabbi 10 évre,

2032.12.31-ig hataroztak meg.

A SunDell Estate Nyrt. 2023. oktéber 10-én a hotel épuletét apporttal atadta Ujonnan alapitott
lednyvallalatanak, a Mystery Mansion Kft-nek, a tovabbiakban 6 a tulajdonos és a bérbeadd, a bérleti szerzédés

feltételei nem valtoztak.

Egyéb kiegészitések
Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag nem végez kutatas és kisérleti fejlesztéshez kapcsolodo tevékenységet.

Kornyezetvédelem

A Tarsasag a mindenkori érvényben |év6 jogszabalyok betartdsa mellett végzi ingatlanfejlesztési

tevékenységét. El6remutatd hozzaallassal és a piaci trendekkel 6sszhangban, a folyamatban 1évé, illetve a

tervezett projekteknél, a Tarsasag kiemelt figyelmet fordit energiahatékony épuletek létrehozasara.

Foglalkoztatas- és sokszinUségi politika

A Tarsasadg épitkezésein betartatja a munkavédelemmel kapcsolatos elGirdsokat. A Tarsasag méretére

tekintettel jelenleg nem rendelkezik kiilon foglalkoztatas- és sokszinliségi politikaval, ugyanakkor biztositja a

szakmai sokszin(iséget és a munkavallalok megtartasat. Tovabba, a Tarsasag ellenez mindenfajta munkahelyi

diszkriminaciot.

Részvényinformaciok

A Tarsasag azonos jogokat biztositd, dematerializalt torzsrészvényekkel rendelkezik, részesedések

atruhazasara vonatkozo korlatozas nincs. 2023.12.31-én az alabbi adatok érvényesek:

Darabszam: 1.432.000
Névérték: 100 HUF
ISIN kéd: HU0000173752

Tulajdonosi struktura:

Név 2022.12.31 2023.12.31
GOPD Nyrt. 46,04% 46,46%
MFB Invest Zrt. 11,48% 11,06%
Copa Carpa Kft. 8,73% 8,73%
MEQHLYN Kft. 8,73% 8,73%
Tovabbi kézkézhanyad 25,02% 25,02%
(Kozkézhanyadbol MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcids
Magéntékealap) (4,97%) (4,97%)

100% 100%
6
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1.2. ACsoportnal 2023. évben lezajlott [ényegesebb valtozasok
1.2.1. Legfontosabb lényegi valtozasok

- A Tarsasadg marcius 9-i kozgylilése megszavazta Dr. Balczd Barnabas felugyelSbizottsagi tag
visszahivasat, Buda Sandor U] fellgyelébizottsagi taggd valasztasat, dontott a dijazasa

megallapitasarol, valamint ezekre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak mddositasarol.

- AzTarsasag2023. majus 22-én értékesitette a Vendvidék Real Estate Kft. leanyvallalataban [évé 100%-
os részesedését.

- ATdérsasag 2023. julius 10-én nyilvanossagra hozta a zold pénziigyi bizottsag altal elfogadott, 2021.
juliusaban kibocsatott zold kotvényekhez kapcsolodé allokacios és kornyezeti hatas jelentést.

- A Tarsasdg 2023. augusztus 10-ei kozgyllése megallapitotta Piukovics Gabor (sziletési id6:
1987.03.23.) igazgatdsagi tag tisztségének megszlinését (2023. julius 19. napjan kelt lemondé
nyilatkozatanak értelmében), ezzel egyidejlileg megszavazta Uzsoki Andras felligyelSbizottsagi tag
visszahivasat, Horvath Gabor Ferenc Uj felligyelSbizottsagi és auditbizottsagi taggd valasztasat,
Piukovics Gabor (szuletési id6: 1965.03.16.) igazgatdsagi taggad valasztasat, Uzsoki Andras
igazgatosagi tagga, illetve igazgatdsagi elnokké valasztasat, dontdtt az Uj igazgatosagi és
felugyel6bizottsagi tagok dijazasa megallapitasardl, valamint ezekre tekintettel a Tarsasag
Alapszabalyanak modositasarol.

- A Tarsasag igazgatdsaga 2023. oktober 10-én apporttal té6két emelt a Mystery Mansion Kft-ben,
melynek keretében apporttal dtadasra kertlt a Mystery Hotel éplilet a lednyvallalat felé.

- 2023. oktober 17-én a Scope Ratings GmbH fuggetlen hitelmindsité felulvizsgalati jelentésében
megerdsitette a Tarsasag kapcsan korabban megallapitott B/Stabil, illetve a Tarsasag kotvényei
kapcsan korabban megallapitott B+ hitelmindsitést.

- A Tarsasag lednyvallalatainak tulajdondban Duna parti telkeket (43587/11 hrsz.: 1 ha 3262m?2
alapterulet és 43587/17 hrsz.: 1 ha 930 m2 alapterilet) azonnali rozsdadvezeti akciodtertletté
mindsitette a 619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet 2023. december 29. napjatél hatalyos médositasa.

- A Tarsasag a 2011. évi Cll. a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol széld torvény 8. § (5)
bekezdése szerinti mutatészamok megfelelésének vizsgalatat a konszolidalt pénziigyi kimutatasok

adatai alapjan végzi el, melyek megfelelését a Tarsasag a konszolidalt beszamoldjaban teszi kozzé.
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1.2.2. Kozgyllések
Datum Targy

Dr. Balczd Barnabas felligyelébizottsagi tag visszahivasa, Buda Sandor Uj
2023.03.09 felugyelSbizottsagi tagga valasztasa, dontés a dijazads megallapitasardl, valamint
ezekre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak moédositasa
2022.évi egyedi beszamold és ehhez tartozé Uzleti jelentés elfogadasa; 2022.évi
konszolidalt beszamold és ehhez tartozo Uzleti jelentés elfogadasa; Dontés a
szabad eredménytartalék felosztasardl; Dontés vezetd tisztségviseldk részére

2023.04.27 . . L - o ax BRI 2 A
megadhatd felmentvény targyaban; 2022. évi felelds tarsasagiranyitasi jelentés és
javadalmazasi jelentés elfogadasa; Uj koénywvizsgalé megvélasztasa, dijazas
megallapitasa, erre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak médositasa
A Térsasag konyvvizsgalataért személyében felelds Uj konyvvizsgald kijelolése,

2023.07.14

erre tekintettel alapszabaly médositasa
Piukovics Gabor (szlletési id6: 1987.03.23.) igazgatdsagi tag tisztségének
megszilinésének, Uzsoki Andras felugyelSbizottsagi tag visszahivasanak, Horvath
Gabor Ferenc Uj fellgyel6bizottsagi és auditbizottsagi tagga valasztasanak,
2023.08.10 Piukovics Gabor (sziletési idé: 1965.03.16.) igazgatdsagi tagga valasztasanak,
Uzsoki Andras igazgatdsagi taggd, illetve igazgatosagi elnokké valasztasanak
megszavazasa; dontés az Uj igazgatosagi és felugyelSbizottsagi tagok dijazasanak
megallapitasardl, ezekre tekintettel a Tarsasag Alapszabalyanak médositasa.

1.2.3. Targyiddszakot (2023.12.31.) kévetd tovabbi események

A beszamolas utani idészakban nem tértént a Tarsasag mlkoddésére jelentés hatassal lévd esemény.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégidinak bemutatasa

ATarsasag stratégiai célja els6sorban a XllIl. és XIV. kerlletekben nagy volumen, koncentralt, kézépkategdrias
lakasok, jellemz&en 150-200 lakasos tarsashazak épitése és értékesitése. A Tarsasag célja emellett a

bérbeadasi portfolié bévitése, mind sajat épitésl lakdsok bérbeadasaval, mind kész ingatlanok vasarlasaval.

A Tarsasag fontosnak tartja a stabil alvallalkozoi kér fenntartdsat, ezaltal kihasznalva a gazdasagos ipari

technologiak nyujtotta versenyelénydket.

ATarsasag sajat megitélése és piacismerete alapjan ugy latja, hogy versenytarsaival szemben piaci helyzetére
két f6 faktor bir hatassal: a lokacid és az alvallalkozdi kor.

A Tarsasag sajat megitélése szerint projektjei elényds lokacidban valésulnak meg. A Paskal Gydgy- és
Strandfiird6 és a Rakos-patak kdrnyéke egy ,Uj”, zoldovezeti kdzpontot jelent az ingatlanpiacon. A terulet
tovabba kivalo kozlekedési lehetdséggel rendelkezik.

A Tarsasag kiprobalt, stabil alvallalkozoi kdrrel mikodik egyttt, ennek f6 oka, hogy alvallalkoz6i megbizhato
munkaerd ellatottsaggal rendelkeznek, kdvetkezésképpen, a Tarsasag vevéi kiszamithato Gtemezéssel és az
elkészult lakasok tekintetében magas minéséggel szamolhatnak.

A Tarsasag kiemelt figyelmet fordit projektjei tervezése és kivitelezése soran nemzetkozi irdnyelvek alapjan
kit(zott energiahatékonysagi célok megvalositasara. Ennek megfeleléen a projektjei kozil tobb megfelelt a
2021 8szén, az MNB kezdeményezésére indult Z6ld Otthon Program energiahatékonysagi elvarasainak, igy a
Tarsasag tdmogatni tudta a lakasvasarldkat a megfelelé banki konstrukcié kialakitasaban. Emellett tobb
projekt megfelel a Tarsasag Zold kotvény keretrendszer el6irdsainak, amely alapjan a SunDell 2031/A zold

kotvény forrasait zold projektek finanszirozasara tudja forditani a Tarsasag.
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1.4. Vallalkozas fébb eréforrasai és kockazatai

A Tarsasag miikodése soran az alabb felsorolt f6bb kockazatokat azonositotta. Ezeket a Tarsasag vezetése
fokozott figyelemmel kdveti, az ezen tényez6kben torténd jelentés valtozas hatasara, sziikség esetén, tovabbi
intézkedések meghozatalardl dont.

FObb kockazatok

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrol szolo (tovabbiakban ,SZIT”) torvény szerinti feltételek: Az
Anyavallalat SZIT-ként kivan mi(ikodni, amely forma kedvezményes addzasi elbirdlasban részesul. Az
Anyavallalat 2020.07.31-i forduld nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Ad6- és Vamhivatalnal, és
ez a 2020.09.24-én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatallyal meg is tortént. Hasonléan a 2022.12.31-es
allapothoz a 2023.12.31-i konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan a Tarsasdg a SZIT kritériumoknak
megfelelt, mindkét mutatdszam teljestlt. Az ingatlan vagyon / mérlegf66sszeg mutatd 70% feletti értéket ért
el, azidegen forrds / ingatlan vagyon mutato pedig 65% alatt maradt.

Munkaeréhiany: az altaldnos munkaer6hidany zavart okozhat az alvallalkozok mUikddésében, melyre az
épitéiparban mar jelenleg is szdmos példa van. A Csoport tdmogatja alvallalkozéit abban, hogy a megfelel6é

munkaerdt elérjék.

Kereslet alakulasa: A piacon a kereslet mérséeklédésével egyidejlileg elmozdulas tapasztalhatd a kulcsra kész
ingatlanok vasarlasanak iranyaba. A 2020-as évben a 27%-os AFA kulcs visszavetette az érdeklédést az
Ujépitésl lakasokirant, féként a szabalyozas alakulasara vartak a piaci szereplék. 2021-t6l az Ujépitési lakasok
AFA-ja 5%-ra médosult, ami az ingatlanok iranti érdeklédés élénkiilését vonta maga utan. Az 5%-os AFA-t 2022-
ben meghosszabbitottak 2024 év végéig megszerzett épitési engedéllyel rendelkezé lakasokra, amely jelentds
elény a Tarsasdg szamara a projektek Utemezésének varhatd keresletet kovetd kialakitasdban. 2023 elsd
negyedévében az MNB majusi lakaspiaci jelentése szerint 20,2%-kal csokkent az Gjépitésli lakasok atadasa
2022 azonos idészakahoz képest. A lakaspiaci trend valtozasat emellett a csokkend tranzakciészam is jelezte,
a lakaspiaci adasvételek szama az MNB szerint éves alapon 22,6 %-kal csokkent 2022 harmadik negyedévében,
2023 elsé negyedévében Budapesten az éves szintl csokkenés 52%-os - ekdzben az Ujlakasok aranya
novekedett a tranzakcidkban. Az MNB 2023 novemberében kiadott lakaspiaci jelentése szerint élénkiilni kezd
a kereslet, habar éves szinten még tovabbra is visszaesés tapasztalhaté. A tranzakciok szdma 2023 harmadik
negyedévében az el6z6 negyedévhez viszonyitva 10%-kal emelkedett (éves szinten tovabbra is csokkend 11%-
os mutatd volt megfigyelhetd). Ehhez hozzajarult a lakashitelek kamatcsokkenésének kezdete, illetve az
azokkal szembeni pozitivabb varakozasok a 2024-es évre tekintden, azonban az Uj hitelszerz6dések szama
2023 harmadik negyedévében 41%-kal csokkent 2022 harmadik negyedévéhez képest. A keresletre pozitiv
hatassal lehet a 2024-ben bevezetett CSOK Plusz program.

Lakasarak alakulasa: 2014 - 2022 els6 félévének végéig a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak
jelentds novekedése volt megfigyelhetd, kiemelkedben 2022 elsd félévében. Az ELTINGA lakaspiaci elemzd cég
szerint 2022. elsé félévében az ujépitési lakasok négyzetméterara atlagosan 16%-kal volt tobb az egy évvel
korabbi értékhez képest. Az MNB 2023 majusaban és novemberében kiadott lakaspiaci jelentése szerint 2022
harmadik negyedévében 1,6%-0s, 2022 negyedik negyedévében 3,6%-os arcsokkenés volt megfigyelheté az
el6z6 negyedévhez képest az Uj és hasznalt lakasok tekintetében, orszagosan. Az éves szintl valtozas 2023
masodik negyedévében 0,8%-0s volt. A csokkenés oka a kisebb telepiilések lakasarainak, és a hasznalt lakdsok
arainak jelentds csokkenése. Budapesten a lakasarak 2022 harmadik negyedévében 2,0%-os névekedést, 2022
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negyedik negyedévében 1,1%-os csokkenést mutattak az el6z6 negyedévhez képest, 2023 harmadik
negyedévében 4,9%-kal emelkedtek az el6z8 év azonos idészakahoz képest.

Makrékornyezeti kockazatok: A bizonytalan piaci kdrnyezet, makrogazdasagi hatasok miatt a lakaspiaci
kereslet hosszdutavon csokkenhet. Az alapkamat novekedése miatt dragdbban elérheték a piacon a
lakashitelek, az inflacié magas szinten maradasa kockazatot jelentenek. Amennyiben a Zéld Otthon Hitel
forras kerete nem kertl tovabbi bévitésre, vagy nem lesz alternativ z6ld finanszirozasi forras a piacon a vevék

szamara, a magasabb kamatok kovetkeztében csokkenhet a kereslet.

Pénzligyi kockazatok: A Tarsasag hosszu lejaratu kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL
2031/A kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozasuak, igy a Tarsasag nincs kitéve jelentds
kamatlabkockazatnak a jovébeni cash flow tekintetében. A 2024-es évben a két kotvény utan 6sszesen 558,25
mFt kamatot kell fizetni, mely kamatfizetési napok a masodik félévre esnek. A fizetendé kamat a Tarsasag
szamara nem okoz likviditasi gondot. A Tarsasagnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozasai
miatt, mivel bevételei és koltségei tulnyomod része és az adossagszolgalat is forintban denomindltak. A
koltségek esetén a devizas tételek aranya kevesebb mint 1%. A Tarsasag fedezeti tigyleteket nem hajt végre.

Erdforrdasok

Alvallalkozoéi kor: A Tarsasag alvallalkozdival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek
kdszénhetben szamit a tovabbi egylttmlkddeés zavartalansagara. A Tarsasag stabil, bejaratott alvallalkozéi
korrel dolgozik egyutt, akik megbizhaté munkaerdellatottsaggal rendelkeznek, igy a Tarsasag vevdi
kiszamithato titemezéssel és az elkészilt lakasok tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

1.5. Tarsasag targyidészaki (2023.12.31.) eredmények, tovabbi kilatasok és kihivasok

2023-as év bemutatasa

A Téarsasadg a 2021-es és 2022-es évek eredményeire épitve folytatta tovabb 2023-ban a tovabbi célok
megvalositasat. Tette mindezt Ggy, hogy az Uzleti kérnyezetet tobb tényez6 is inkdbb bizonytalan irdanyba
terelte: legyen sz6 az ukrdn-orosz konfliktus okozta makrogazdasagi hatasokrél, az emelkedé inflacios és
alapkamati kornyezetrél vagy a szabalyozoi kérnyezet gyors alakuldsarol. 2023-ban folytatddtak a Paskal
Garden ,A”, ,B” épuleteinek lakas atadasai, megkezdddtek a ,,C” épllet lakasainak atadasai, az épitkezés a

teljes projekt tekintetében elkészilt.

Jovébeli kilatasok, kihivasok

Osszességében a Tarsasag tovabbra is egy valtozd uzleti kdrnyezetben tudatosan, célirdnyosan végzi
tevékenységét: kihasznalva az épitési telkek egyedilallé lokacidit, magas mindségl ingatlanokat fejleszt a

vevoi szamara.

A 2024-es Uzleti évben és ezt kdvetéen, a Projektek Osszefoglald tablazataban szerepld, folyamatban [évé
projektek épitésére, azok befejezésére fokuszal a Tarsasag, valamint aktivan keresi a lehetdségeket tovabbi,

jov6beli projektek megvaldsitasara.

A Tadrsasdg mérlegéhez kapcsolodo kiegészitések

A Tarsasag tékehelyzete stabil és rendezett.
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Kulsé finanszirozast tekintve a Tarsasag kettd, az MNB altal tamogatott NKP kotvényprogramban kibocsatott
kotvénnyel rendelkezik, illetve az egyik Uj ledanyvallalat felvasarlasa kapcsan egy NHP hitel is tartozik a
Tarsasaghoz. A 2020-ban kibocsatott 11 millidrd forint névérték( SunDell 2030/A kotvény mellett 2021-ben
sikeresen vont be a Tarsasag tovabbi 5,5 milliard forint névértéken zold kotvénybdl szarmazoé forrast (SunDell
2031/A kotvény). A zold kotvényhez kapcsolddd elvaras, hogy a Tarsasag olyan projekteket valdsitson meg,
amely tobb tertileten hozzajarul energiahatékonysagi és egyéb zold megoldasokhoz (zold épiletek,
energiahatékonysadg, megujulé energia, tiszta kozlekedés). A Tarsasag két kotvényéhez kapcsolodd
kotvénykotelezettségét és a hosszu lejaratd hitelt a mérlegben a Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve
a kotvény kotelezettséget is) valamint az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek tartalmazzak. 2023. évben
lednyvallalataitol, illetve a legvégsd anyavallalatatdl kapott a Tarsasag rovid lejaratu kdlesdnt, melynek értéke
1.379.919 eFt.

Tovabbi jelentds tételt képeznek forras oldalon a vevoktél kapott elélegek (Szerz6déses kotelezettségek).
Tekintettel arra, hogy a Paskal Garden Laképark ,,B” és ,,C” épliletei még nem kertiltek teljesen atadasra, a
vevok altal befizetett 6sszegek elélegként vannak nyilvantartva a kényvekben. Arbevétel akkor realizalodik

belble, amikor az ingatlanok atadasra keriilnek.

A Tarsasdg eredménykimutatasahoz kapcsolodo kiegészitések

A cég mukodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szarmaznak. A Budapest XIII. kerllet Petnehazy
utcdban 2019-ben felépitett Nerium Park 186 lakdsos tarsashdaz szintén még nem értékesitett ingatlanjai (egy
lakas, és tobb egyéb ingatlan), valamint a Budapest XIV. kertilet Szuglé utca 125/F-G 2020-ban felépitett Paskal
Rose Lakdpark még nem értékesitett ingatlanjai, a Paskal Garden Lakdpark 2021. decemberében elkésziilt ,A”
épllet ingatlanai, valamint a 2022. decemberében elkészilt ,B” épilet ingatlanai és a 2023. novemberében
elkészult ,,C” épllet ingatlanai képeznek értékesitésre szant készletet, készterméket. A targyévben a Nerium
Park lakasainak értékesitésébdl realizalt arbevétel 15 millié Ft volt, a Paskal Rose projektbdl 39 millid Ft, a
Paskal Garden Laképark ,A” éplletének lakasaibél 360 millié Ft, a ,B” épulet atadasaibdl 5,798 millié Ft, a ,,C”
épulet atadasaibdl 7,586 millid Ft arbevétel keletkezett.

Koltségei és raforditasai a Tarsasdg mikodésének altalanos koltségei és egyéb raforditdsai mellett az
épitkezések koltségeibdl- melyre alvallalkozot vesz igénybe igy ez a koltség az igénybe vett szolgaltatasok
kozott jelenik meg -, helyi ad6 kotelezettségekbdl, értékesitésbdl szarmazé készlet kivezetés értékébdl és a
vevok felé fizetendd kotelezettségekbdl szarmazik. Az igénybe vett szolgaltatasok értéke a legmagasabb
koltség tétel (1.953.935 eFt), melynek jelentds része az épitkezések koltségeibdl fakad. A kiadasok csokkentek
azel6z6 évhez képest, tobb épitkezés befejezddott, a generdlkivitelezési koltségek nem haladtak meg a tavalyi
év kiadasait. A Paskal Garden Laképark ,,C” épuletének épitkezése befejez6dott. Az anyagkoltség (8.766 eFt)
tobbnyire a még birtokba nem adott lakdsok kozlizemi koltségeibdl és ingatlan vasarlas koltségébdl tevédik
0ssze, az eladott aruk beszerzési értéke kozott pedig az dtadasokbdl keletkez6 készlet kivezetés raforditas
része szerepel (1.508.889 eFt).

Ebben a periddusban eredményt csokkenté tétel volt a befektetési célu ingatlanok vesztesége, 624.279 eFt

értékben, ami a Mystery Hotel értékelési veszteségébdl adodik.

A Tarsasag a targyévben nyereséges, teljes atfogd eredménye 4.157.511 eFt.
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1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és minéségi mutatoi, illetve jelz6i

Vagyoni helyzetre jellemzé mutatdk (%) és fobb adatok (ezer Ft-ban):

Mutaté ,
i Képlet 2022.12.31 2023.12.31
megnevezése
Befektetési célu ingatlanok + Sajat
Ingatlan vagyon . 3 20.435.866 6.976.540
hasznalatu ingatlanok + Készletek
Idegen N . TP
. Kotelezettségek/(Befektetési célu ingatlanok
forras/Ingatlan . o i 153,8% 363,47
+ Sajat hasznalatu ingatlanok + Készletek)
vagyon
Befektetett
eszkozok aranya az Befektetett eszk6zok/Eszkdzok 6sszesen 45,1% 52,25%
eszkdzokon belil
i ) Hosszu lejaratu kotelezettségek/Forrasok
Eladosodottsag - 29,9% 32,97%
Osszesen
Idegen és sajat téke Hosszu lejaratu
. e , o 69,4% 67,4%
aranya kotvénykotelezettségek®/Sajat téke
Likviditasi Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek /Rovid
. e . 0,76% 0,18%
gyorsrata lejaratu kotelezettsegek
Mutato ;
; Képlet 2022.12.31 2023.12.31
megnevezése
Ado6zott eredmény  Adozott eredmény 1.569.808 4.023.074
Ertékesités nettod c L .
] ) Ertékesités nettd arbevétele 14.210.311 14.097.520
arbevétele
Arbevétel aranyos  Addzott eredmény/Ertékesités nettd
, , , 11,0% 28,5%
nyereség arbevétele
Forras: Menedzsment szamitasok
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SUNDELL



SunDell Estate Nyrt. 2023. évi Egyedi Uzleti Jelentés

2. SunDell Estate Nyrt. 2023. december 31-én végzédé idészakra vonatkozé fébb egyedi
pénziigyi kimutatasai

2.1. IFRS egyedi éves pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatas-mérleg (adatok ezer Ft-ban)

A tétel megnevezése 2022.12.31 2023.12.31
Befektetett eszk6z6k

Immaterialis javak 5777 9.518
Targyi eszkozok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 642.943 1.143.297
Befektetési célu ingatlanok 6.584.926 -
Befektetések lednyvallalatokba 17.656.138 24.780.482
Befektetett eszk6z6k 6sszesen 24.889.784 25.933.297
Forgéeszk6zok

Készletek 13.210.940 5.836.540
Vevéi kovetelések 1.017.234 2.105.502
Lizing kovetelések 235.074 -
Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 15.221.025 15.580.549
Szerzédéskotésekhez kozvetlenil kapcsolddo koltségek 467.897 160.981
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek 113.752 15.917
Tényleges adékovetelés 33 -
Forgdeszkozok 6sszesen 30.265.955 23.699.489
ESZKOZOK OSSZESEN 55.155.739 49.632.786
Sajat téke

Jegyzett téke 143.200 143.200
Téketartalék 17.759.683 17.759.683
Eredménytartalék 5.814.671 6.237.745
Egyéb tartalékok és tékeelemek - 134.437
Sajat toke 6sszesen 23.717.554 24.275.065

Hosszu lejaratu kotelezettségek

HosszU lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget

is) 15.462.159 15.494.358
Szerz6déses kotelezettségek - -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1.012.752 869.709
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 16.474.911 16.364.067
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kolcsonok 934.000 1.379.919
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbdl (Szallitdk) 468.336 77.344
Egyéb rovid lejaratl kotelezettségek és Passziv idébeli elhatarolasok 3.480.828 4.429.317
Szerzédéses kotelezettségek 9.746.384 3.043.114
Tényleges addkotelezettség 333.726 63.960
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 14.963.274 8.993.654
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 55.155.739 49.632.786

13
SUNDELL



SunDell Estate Nyrt. 2023. évi Egyedi Uzleti Jelentés

2.2. IFRS Egyedi Eredményre és Egyéb atfogé Jovedelemre vonatkozé kimutatas (adatok ezer Ft-ban)

Atétel megnevezése 2022.12.31 2023.12.31
Ertékesités nettd arbevétele (+) 14.210.311 14.097.520
Egyéb bevételek (+) 172.141 34.907
Sajat termelési készletek dllomanyvaltozasa (+/-) -5.838.688 -6.390.915
Anyagkoltségek (-) 9.947 8.766
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 3.990.033 1.953.935
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 1.270.632 1.508.889
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 41.926 50.051
Személyi jellegli raforditasok (-) 200.484 308.060
Ertékcsokkenési és amortizacios leiras (-) 3.809 3.282
Egyéb raforditasok (-) 102.064 134.023
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége/vesztesége (+) (-) -541.642 -624.279
Mikodési eredmény 2.383.227 3.150.229
Pénzugyi miveletek bevételei (+) 304.543 1.248.087
Pénzugyi mlveletek raforditasai (-) -1.117.962 -375.242
Pénziigyi miiveletek eredménye -813.419 872.845
Adozas eldtti nyereség 1.569.808 4.023.074
Adofizetési kotelezettség (-) - -
Adézott eredmény 1.569.808 4.023.074
Egyéb atfogo jovedelem - 134.437
Ingatlan értékelésébdl szarmazo nyereség (eredményre utdlagosan vissza ) 134437
nem forgd)

Teljes atfogo jovedelem 1.569.808 4.157.511
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db)

Egy részvényre juté nyereség (Ft/db) 1.370.964 1.432.000
Alap (Ft) 1.145 2.903
Higitott (Ft) 1.145 2.903

14
SUNDELL



