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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkoz6 Kimutatas*

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
L (mddositott)** (médositott)**

ESZKOZOK

Befektetett eszkozok

Immaterialis javak 3.1 3 760 600

Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 3.1 10.962 35 1.196

Befektetési célu ingatlanok 3.2 3.169.914 13.694.046 7.836.468

Hosszu lejaratu egyéb kovetelések 3.5 629.239 819.15 1.317.877

Befektetett eszkdzok dsszesen 3.810.118 14.513.993 9.156.141

Forgéeszko6zok

Készletek 3.3 17.875.388 17.850.031 32.610.014

Vevéi kovetelések 3.4 105.964 140.483 7.248

Lizing kovetelések 3.5 - - 163.432

Egyéb kovetelések és Aktiv id6beli elhataroldsok 3.5 1.804.194 573.613 4.236.477

Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsoldédd 3.5 181.830 171.003 347.179

koltségek

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.6 3.699.692 1.844.215 2.154.625

Tényleges addkdvetelés 3.5 59.980 11 828
| Forg6eszkozok dsszesen 23.727.048 20.579.356 39.519.803 ‘
| ESZKOZOK OSSZESEN 27.537.166 35.093.349 48.675.944 ‘

FORRASOK

Sajat t6ke

legyzett t6ke 3.7 100.000 119.500 119.500

Téketartalék 3.7 7.277.183 9.207.683 9.207.683

Eredménytartalék 3.7 2.399.283 5.394.338 9.481.918

Visszavasarolt sajat részvény 3.7 - - -2.581.380

Sajat téke Gsszesen 9.776.466 14.721.521 16.227.721

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a 3.8 2.401.572 10.264.670 15.560.581

kotvény kotelezettséget is)

Szerz6déses kotelezettségek 3.13 4.115.340 4.135.050 4.581.127

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.9 7.565 818.847 1.155.404

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 6.524.477 15.218.567 21.297.112

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kdlcsonok 3.10 3.808.962 - 245.000

Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol 3.11 31.195 2.991 34.922

(Szallitok)

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és Passziv 3.12 1.769.119 440.845 1.679.655

id6beli elhatdrolasok

Szerz6déses kotelezettségek 3.13 5.626.947 4.709.425 9.191.431

Tényleges adokotelezettség - - 103
| Rovid lejarata kotelezettségek dsszesen 11.236.223 5.153.261 11.151.111 ‘

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 27.537.166 35.093.349

48.675.944 ‘

* A 9-66-ig terjedd oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik.
** Az 6sszehasonlitd, nyité adatokban talalhaté mddositasok bemutatdsat részletesen a 2.3.pont tartalmazza.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogé Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas*

adatok ezer Ft-ban ~ Magyarazatok 2020 (médositott)** 2021
Ertékesités nettd arbevétele (+) 4.1 4.660.146 6.093.694
Egyéb bevételek (+) 4.1 289 2.396.202
Sajat termelés( készletek dllomanyvaltozésa (+/-) 4.2 2.029.252 2.666.260
Anyagkoltségek (-) 4.3 11.061 1.000.354
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 5.387.787 6.395.857
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 4.5 607.855 1.433.005
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 4.6 14.796 43.621
Személyi jellegli raforditasok (-) 4.7 10.942 100.675
Ertékcsokkenési és amortizacios leiras (-) 4.8 4.455 536
Egyéb raforditasok (-) 4.9 214.432 192.684
Befektetési célt ingatlanok értékelési nyeresége (+) 4.10 2.740.698 2.111.427
Miikodési eredmény 3.179.057 4.100.851
Pénziigyi miveletek bevételei (+) 4,11 16.619 1.681
Pénziigyi miveletek raforditasai (-) 4.11 185.942 14.834
| Pénziigyi miiveletek eredménye -169.323 -13.153 ‘
| Adoz3as el6tti nyereség 3.009.734 4.087.698 ‘
Addfizetési kotelezettség (-) 4.12 - -118
| Adézott eredmény 3.009.734 4.087.580 ‘
Ebbél nem ellenbrzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira jutd rész: 3.009.734 4.087.580
Egyéb atfogd jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 3.009.734 4.087.580
Ebbél nem ellenérzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira jutd rész: 3.009.734 4.087.580
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 4.13 1.017.049 1.195.000
Egy részvényre juté nyereség (Ft)
Alap (Ft) 4.13 2959 3421
Higitott (Ft) 4.13 2959 3421

Az Anyavallalatnal 2020.02.24-én részvény kibocsatds tortént, mely indokolta a részvények
darabszamanak sulyozott atlag szamitasat. 2021. évben ilyen esemény nem tortént, igy a teljes évre a
2021. évi nyité darabszammal keriilt kiszamitasra az egy részvényre jutd nyereség.

* A 9-66-ig terjedd oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik.
** Az 6sszehasonlitd, nyité adatokban talalhaté mddositasok bemutatdsat részletesen a 2.3.pont tartalmazza.
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Konszolidalt Sajat T6ke Valtozasaira Vonatkozé Kimutatas*: **

Egyéb
adatok ezer Ft-ban Magyarazatok Jeg,\,/ zett Toketartalék  Eredménytartalék ta rtallékok S_?jét tke
toke és Osszesen
tokeelemek

Nyit6 egyenleg 2020. januar 1. 100.000 7.277.183 2.399.283 - 9.776.466
Targyévi eredmény 3.9 - - 3.009.734 - 3.009.734
Targyévi egyéb atfogo eredmény 3.9 - - - - -
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.9 - - 3.009.734 - 3.009.734
Részvénykibocsatas miatti ndvekedés 3.9 19.500 1.930.500 - - 1.950.000
Egyéb 3.9 - - -14.679 - -14.679
2aro egyenleg 2020. december 31. 119.500 9.207.683 5.394.338 - 14.721.521
Nyito egyenleg 2021. januar 1. 119.500 9.207.683 5.394.338 - 14.721.521
Targyévi eredmény 3.9 - - 4.087.580 - 4.087.580
Targyévi egyéb atfogd eredmény 3.9 - - - - -
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.9 - - 4.087.580 - 4.087.580
Sajat részvény vésarlas 3.9 - - - -2.581.380 -2.581.380
Zar6 egyenleg 2021. december 31. 119.500 9.207.683 9.481.918 -2.581.380 16.227.721

* A 9-66-ig terjedd oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik.
** A korabbi id6szakok mddositasai a Sajat t6két nem érintik, részleteket lasd a 2.3.pontban.
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Konszolidalt Cash Flow-ra Vonatkozé Kimutatas*

IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2020.12.31-én végz6doé 2021.12.31-én
tizleti év (médositott)** végz6do uzleti év
Addzas el6tti eredmény 3.009.734 4.087.698
Az addzds elétti eredmény mddositdsai az lizemi tevékenységbdl - -
szdrmazo nettd pénzdramldshoz
Ertékcsokkenési leirds és értékvesztés 4.8 127.364 757.224
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésbdl szarmazd eredmény 4.10 -2.740.698 -2.111.427
Pénziigyi bevételek és raforditdsok netté eredménye 4.11 171.122 -
Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek 3.8 -17.536 -
Akvizicion keletkezett nyereség (negativ goodwill) 4.14 - -2.388.229
Fizetett nyereségaddk 4.12 - -118
Uzleti tevékenység nett6 pénzaramlasa miikodés téke valtozas 549.986 345.148
nélkiil
Miik6d6 téke vdltozdsa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 33 -97.552 -1.626.560
Vevéi kovetelések novekedése (-) / csbkkenése (+) 34 -34.030 308.235
Egyéb forgdeszkzok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.5 -874.041 -2.143.487
Szallitoi tartozasok novekedése / csbkkenése (-) 3.11 -28.244 -98.131
Egyéb kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.12 -1.439.656 -1.030.858
Szerz6déses kotelezettségek ndvekedése (+) / csdkkenése (-) 3.13 -897.812 3.211.870
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlds -3.371.335 -1.378.931
Beruhazasokra adott elSlegek - -
Befektetett eszkdzok beszerzése 31 -5.100.005 -834.821
Lednyvdllalat felvasdrldsa, megszerzett nettd pénzeszkoz 4.14 -650.000 -302.445
Részesedések lednyvallalatokban - -
Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésének bevétele 3.1 - -
Kapott kamatok - -
Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas -5.750.005 -1.137.266
Kolcsonok és hitelek felvétele 3.8,3.10 11.128.844 -
Kolcsonok és hitelek torlesztése 3.8,3.10 -6.310.280 -530.000
Fizetett kamatok 4.11 -122.722 -
Kotvény, hitelviszonyt megtestesits értékpapir kibocsatasanak 4.11 - 5.592.839
bevétele
Részvénykibocsatas, t6kebevonas 3.7 1.950.000 -
Sajat részvény visszavasarlas 3.7 - -2.581.380
Lizing és egyéb pénzligyi kotelezettségek kifizetésére forditott 4.9 -5.200 -
Osszegek
| Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazo netté pénzaramlas 6.640.642 2.481.459 |
| Pénzeszk6z6k névekedése / csékkenése (-) -1.930.712 310.410 |

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak elején 3.6 3.699.692 1.844.215
Korrekcio Dessewffy Investment Kft. pénzeszk6z6k dllomdnya az 75.235 -
iddszak elején (csoportba kertilés elétt)
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak elején 3.774.927 1.844.215
dsszesen
Arfolyamvaltozasokbdl szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek - -
vagy veszteségek
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idGszak végén 3.6 1.844.215 2.154.625
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -1.930.712 310.410

* A 9-66-ig terjedd oldalakon taladlhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik.
** Az 0sszehasonlitd, nyit6é adatokban talalhaté mddositasok bemutatdsat részletesen a 2.3.pont tartalmazza.
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1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban “Tarsasag”, “Anyavallalat”) f6 tevékenysége épitési beruhazasok
megvaldsitdsa, lakdépiletek épittetése, értékesitése, valamint bérbeaddsa.

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (tovabbiakban “ SZIT”) formdban mikodik. A
Tarsasag 100 szdzalékos tulajdondaban all6 leanyvallalatok projekttarsasagként muikodnek
(tovabbiakban SZIP-ek”).

A Csoport f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kozigazgatdsi hatdrain belil végzi, elsGsorban
Budapest kertvdrosias ovezeteiben. A Csoport az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen
ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd
tevékenysége a kés6bbi eladdsra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd
projektek megvaldsitdsara korlatozédik, valamint a lakasok, iroddk, (zletek, egyéb helyiségek
értékesitésére, illetve bérbeaddsara.

A Csoport jellemz6en még az éplletek m(iszaki atadasa el6tt értékesiti az épiletekben kialakitando
lakasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerz6déseket a Csoport jellemzéen Ugy koti meg, hogy a lakdsok
birtokbaadasat meghatarozott id6pontra vdéllalja, amelyet, ha elmulaszt, kotbérfizetési kotelezettsége
keletkezik a vevé felé, mellyel a birtokbaadds utan szamolnak el.

A Tarsasdag a Paskal Garden Lakdparkban taldlhaté lakasok egy részét a 100%-os tulajdonaban allé SZIP-
eknek értékesitette 2019-ben abbdl a célbdl, hogy az éplletek miszaki atadas-atvételét kovetSen, a
vonatkozd engedélyek birtokdban a SZIP-ek a lakdsokat bérbe adhassak. A targyévben ezen lakasok
haszndlatban valtozas allt be, a kordbban kotott adasvételi szerz6déseket az anyavallalat és a SZIP-ek
felbontottak, igy a Paskal Garden Laképarkban levé ingatlanok visszasoroldsra keriltek a befektetési
célu ingatlanok koziil a készletek kozé. Az atsoroldsokra vonatkozd kiegészité magyarazatokrol
b6vebben a 3.2 és 3.3 fejezeteknél.

A Csoport tevékenysége két piacot érint, a févarosi lakéingatlan vasarlasi piacot és a hotel, illetve garazs
bérbeadasi piacot. 2020. decemberében a bérbeadasi portfdlid kibSvitésre kerilt, amikor a Csoport a
Vorosmarty utca 77. alatt taldlhatd hotelt (izemeltet6nek adta bérbe, mig a Dessewffy utca 18-20 alatti
ingatlanokat iroda- és Uzlethelyiséglizemeltetési vallalkozdsnak adta bérbe.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose Lakopark: Az ingatlan 152 lakdsbol, 14 kereskedelmi egységbdl, 33 taroldbdl, valamint 2
teremgarazsbdl all. Az épllet 2020. december 10-én elérte a 100%-os késziltségi fokot, 2021. junius 22-
én pedig joger8s hasznalatbavételi engedélyt kapott, év végére az dsszes lakas és tdbbnyire az 6sszes
garazs, tarold és lzlethelyiség is értékesitésre és ataddsra kerilt, igy ez megjelenik az arbevételben.

Paskal Garden Lakdpark: Az ,,A” éplletben 183 lakas, 6 kereskedelmi egység, 105 tarold és 1 szinten
teremgarazs kerilt kialakitasra. A lakdsok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig 50 szabad
lakas maradt. Az éplilet 2021. december 6-an elérte a 100%-o0s késziiltségi fokot. Az eladott ingatlanok
atadasa megkezdddott, varhatdan 2022-ben befejezGdik.

EpiilS projektjeink

Paskal Garden Lakdpark: Budapest XIV. keriletében taldlhatd Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik
el, a Rakos-patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhazasa, az 0sszesen 3 épllettombbdl allé
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lakdparkban a ,B” és ,C” éplletekben a tervek szerint 272 lakas, 8 kereskedelmi egység, 104 tarold és
2 szinten teremgardzs kerdl kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig a
Tarsasag Osszesen 196 lakdsra kotott adasvételi szerz6dést. A Tarsasag a kialakitasra keril6 lakasok
kozil a B és C éplletekben 2019-ben 06sszesen 216 lakdast 6t 100 %-os tulajdonaban 3allé
lednyvallalatanak (SZIP-ek) értékesitett, akik a tervek szerint azokat bérbe adjak. 2021. majusatdl
azonban részleges felbontas kezd6dott a B és C épliletben, mely altal megvaltozott az ingatlanok
hasznositasanak célja. Az év masodik felében (2021. szeptember 30-an) minden még megmaradt lakas
atsorolasra kerllt befektetési célu ingatlanok kozil a készletek kozé. 2021. december 31-ig 0sszesen
158 lakas adasvételi szerz6dése keriilt felbontdsra, azok bérbeadds helyett csoporton kivdli, fliggetlen
vevének kerltek értékesitésre.

Paskal Rose Il. Lakdpark: a 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. kertletében, a Bartl Janos
utca 5-7, illetve Szuglé utca 125/E szamok alatt taldlhatd ingatlan jelenleg beépitetlen telek, mely
szintén a készletek kozott talalhatd. A tervezett beruhdzas Paskal Rose Il. néven keril megvaldsitasra.
Az Anyavallalat 2021. februar 22. napjan megko6tott ingatlan-addsvételi szerz6déssel értékesitette az
ingatlant lednyvallalata, az Ujonnan alapitott Filemon Invest Kft. részére. A lednyvdllalat kézéptavu
tervei kozott szerepel e telken is épitési beruhdzast megvaldsitani, amelyre tekintettel mar joger6s
épitési engedéllyel is rendelkezik.

Hun utca: a 27987/2 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Budapest XIlI. kerllet Hun utca 4/B. szam
alatt taldlhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Cégcsoport tulajdondban all és a készletek kozott
talalhato. 2021. februar 22-én az Anyavdllalat értékesitette a telket lednyvallalata, az Gjonnan alapitott
Catanum Invest Kft. részére. A leanyvallalat kdzéptavu tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhazdst megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik.

Harshegy Resort:

2021. februar 26-an a Tarsasag ingatlan-adasvételi szerz6dést kotott a Budapest Il. ker 10910/3 és
10910/4 hrsz alatti, természetben Budapest Il. kerllet, a Harshegyi ut 34/B és 34/C szamok alatt
taldlhatd ingatlan vonatkozdsdban, melyen 1-1 egyenként 4 lakasos épllet keril kialakitasra taroldkkal
és parkoldkkal. A vételdr 978.032.996 Ft+Afa. Az épiiletek 2021. december 31-ig 65%-0s késziiltségi
allapotban vannak. 2021. december 28-an a Tarsasag az ingatlanokat tovabbértékesitette egyik SZIP-
jének, igy év végére kikerlilt a Tarsasag konyveibdl.

Korond projekt:

A Dessewffy Investment Kft. 2021. I. félévében adasvételi szerzédést kotott 1.000.000.000 Ft+Afa
értékben Budapest belvaros Andrdssy Ut 83-85. szam alatt taldlhatd, természetben 29586 hrsz szamu,
IV. emeleti tet6terében talalhaté 15 Ujonnan éplilt kétszintes lakdsra. Az éves beszamold lezarasat
kovetéen még csak el6legfizetés tortént. Hosszu tavu célja a beruhdzas befejezése és az ingatlanok
értékesitése.

Egyéb projektek, felvasarlasok:

Dorozsmai Ingatlan Kft:

Az Anyavallalat 2021. julius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft. részesedés 100%-4at, melyet a
NAV felé szabdlyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként (SZIP) is bejelentett. A projekttarsasag
tulajdonaban &ll a Budapest 27987/1 hrsz természetben XlIl. kerllet Csata utca 3-7 szam alatti
ingatlanberuhazas (West5 projekt), mely 2021. november 8-an elérte a 100%-os késziiltségi fokot. A
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Csoport a felvasarlast tizleti kombinacidonak mindésitette, mely megfelel az IFRS3 szerinti feltételeknek.
A felvasarlason el6ny6s vételen elért nyeresége (negativ goodwill) keletkezett, mely bévebben a 4.14
fejezetben keriil részletezésre.

West5 Lakopark: a 27987/1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Budapest XIll. kerilet Csata utca-
Mohdcs utca 3-7. szam alatt taldlhaté ingatlan, mely 168 lakasbdl, 2 szinten mélygardzsbél, 94 tarolébdl
és 4 Uzlethelyiségbdl all, felépiilt 2021. november 8-ai befejezéssel, a Cégcsoport tulajdondban all és a
készletek kozott talalhatd. Az értékesitések nagyrészt befejez6dtek év végére, azonban az egyedi
kozlizemi mér6oérak még nem keriltek felszerelésre, varhatéan 2022. év els6, vagy masodik
negyedévében kezd6dhet meg az dtadds a vevlk részére. A kapcsolddd arbevétel is atadas utan fog
megjelenni.

Bérbeadasi tevékenység:

Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020. decemberében megvasarolta a 28670 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
természetben a 1064 Budapest Vérésmarty utca 77. alatt talalhaté Mystery Hotelt 5.000.000.000 Ft
értékben, mely még a megvasarlas honapjaban kifizetésre is kerilt. A tranzakcié egyrészt 6sszhangban
all a Tarsasdg azon kozéptdvu Uzleti stratégiai céljaval, hogy tevékenységi korét diverzifikdlja, és a
lakdingatlan fejlesztés, valamint értékesités, illetve lakdingatlanok bérbeaddsa mellett kereskedelmi
célu ingatlanok bérbeadasaval is foglalkozzék. Masrészt a COVID-19 okozta valsag kedvezd beszallasi
lehet6séget teremtett erre a piacra.

A 82 szobds hotel 2019 majusaban nyitotta meg kapuit a vendégek el6tt. Az Gzemeltetd, egy fliggetlen
Kft. mar kordbban is bérelte a hotelt az eladdtdl, akik kapcsolt felek voltak a piacon, igy a bérleti
szerz6dést a vevd Ujra targyalta az lizemeltetSvel és Uj feltételekkel a Tarsasag ot éves, hatdrozott idejl
bérleti szerz6dést kotott a birtokbaadas napjaval (2020. december 28.). A hotel vételara és a
meghatdrozott bérleti dij feltételei egymasra tekintettel keriltek tdrgyaldsra, mivel a Tarsasag
befektetési céllal vasarolta az ingatlant, hosszu tdvon bérbeaddsi céllal. A bérleti jogviszony lejarata utan
a felek az esetleges tovabb bérlést Ujra targyaljak. Az épilet mliszaki dokumentacidi atadasra kerultek
az eladd részérdl. A bérleti dij fix dijban kertilt meghatarozasra, figyelembe véve az 5 éves id6tartamot,
kedvezmeény is kerlilt meghatdrozdsra, melyrél bévebben a 3.5 és 4.1 fejezetekben taldlhatdak részletek.
2021-ben sem volt valtozas a korabban megkotott bérleti szerz6désben.

A Csoport megvizsgdlta az adasvétel korilményeit és mivel a megszerzett ingatlannal egylitt nem
vasarolt Gzleti tevékenységet (a hotelt a bérlS (izemelteti és a munkaerd allomany is nala jelentkezik),
ezért az ligylet nem tartozik az IFRS3 szerint az tizleti kombinacidk korébe és mivel a Tarsasag bérbeadasi
céllal vasarolta, a tovabbiakban az IAS40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan valds értéken
tartja nyilvan és értékeli.

Dessewffy Investment Kft:

A Tdrsasag a tevékenységének diverzifikdldsa érdekében 2020. decemberében megvasarolta a
Dessewffy Investment Kft. 100%-os részesedését 650.000.000 Ft vételaron, mely az aldbbiak szerint
épilt fel: két flggetlen Kft. részesedésének értéke 325.000.000-325.000.000 Ft. Ezzel a Csoport
tulajdonaba kerilt a Budapest VI. kerllet, belterilet 29127/0/A/1 (Uzlethelyiség) és 29127/0/A/2
(bemutatéterem) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20.
szam alatti, valamint Budapest VI. keriilet, belterilet 29122/0/A/22 (m(ihely) helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben 1065 Budapest, Hajés u. 29. szam alatti ingatlanoknak. A Dessewffy
Investment Kft. az ingatlanok egy részét az anyavallalatnak és a lednyvallalatoknak 3 éves id6tartamra
bérbe adja. Ezen kiviil bérbe adja még egy csoporton kiviili, kiilsé gazdasagi tarsasagnak, aki kavéhazként
és zlethelyiségként Gizemelteti.
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A Csoport megvizsgalta az addsvétel korilményeit és mivel a megszerzett ingatlannal egyitt nem
vasarolt Gzleti tevékenységet (a tarsasagnak csak az ingatlanok szerepelnek a kdnyveiben, mint
eszkozok), ezért az ligylet nem tartozik az IFRS3 szerint az Uzleti kombinacidk korébe, azt
eszkozvasarlasnak mindsitik.

Tekintettel arra, hogy a Kft. célja az ingatlanok bérbeaddsa, a Csoport konszolidalt szinten a
tovabbiakban az IAS40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan valds értéken tartja nyilvan és
értékeli.

2021-ben nem tortént semmilyen vdltozas a fenti tevékenységben.

1.2. A Csoport tagjai

A 2021. december 31-ei id6szakra vonatkozé konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a SunDell Estate Nyrt-
re, mint Anyavallalatra és annak 9 lednyvdllalatara (tovabbiakban: ,Csoport”) vonatkozé adatokat
tartalmazzak.

A konszolidalt beszdmold az Anyavdllalatot, illetve az ellen6rzése alatt allo lednyvallalatokat foglalja
magaban.

2020. december 31-én a Csoport az alabbi Leanyvallalatokbdl allt:

Leanyvallalat megnevezése Tulajdoni hanyad Tevékenység
Alhambra 36 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Bryce 42 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Dessewffy Investment Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Pasadena 53 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Sedona 38 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Sevilla 47 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas

2021-ben a Csoport Ujabb harom Leanyvallalattal bévilt, igy 2021. december 31-én a Csoport az aldbbi
Lednyvallalatokbdl all:

Leanyvallalat megnevezése Tulajdoni hanyad Tevékenység
Alhambra 36 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadds
Bryce 42 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Catanum Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités
Dessewffy Investment Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Dorozsmai Ingatlan Kft. 100% Ingatlan értékesités
Filemon Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités
Pasadena 53 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Sedona 38 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Sevilla 47 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
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Jelentds targyévi valtozasok

A Csoport pénziigyi helyzetét és teljesitményét kilondsen a kovetkez6 események és tranzakcidk
befolyasoltdk a jelentési id6szakban:

2021. januar 21-én az Anyavallalat alapitott 2 Gj lednyvallalatot, a Catanum Invest Kft.-t és a
Filemon Invest Kft. A két lednyvallalatnak is sajat tulajdonu ingatlanok épittetése és ingatlanok
értékesitése a f6 tevékenysége. A Catanum Invest Kft. és Filemon Invest Kft. 100%-os
részesedésbdl az Anyavallalat altal rendelkezésre bocsatott téke egyarant 700.000.000 Ft-
700.000.000 Ft volt.

2021. februdr 26-an az Anyavallalat vasarolt egy Uj beruhazast a Budapest, Il. ker. Harshegyi
uton, mely terlleten Tdarsashazat kivan felépiteni és az azokban taldlhatd ingatlanokat
értékesiteni. Az Anyavdllalat a beruhazast értékesitette év végén az egyik leanyvallalataba, de
tovabbra is a Csoport és az ingatlan portfdlié része a projekt. A beruhazasrdl bévebb informacié
az 1.1 részben a Csoport tevékenységeinél taldlhato.

Az Anyavdllalatndl 2021. julius 9-én 110 db, egyenként 50.000.000 Ft névértékd, fix kamatozdasu
dematerializalt, hitelviszonyt megtestesit6 zold kotvénykibocsatas tortént, mely befolyd t6két
a Csoport folyamatban |évé zold beruhazasok finanszirozasara és fejlesztésére, valamint 4j zéld
ingatlanfejlesztési projektek elinditdsdnak finanszirozasara kivan forditani. -3.8 megjegyzés

A Csoport egy Uj lednyvallalattal béviilt, 2021. julius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan
Kft. 100%-0s részesedését, melynek vételara: 450.000.000 Ft volt.

A Csoport megnovelte dolgozoi létszamat, mely a személyi jelleg(i raforditdsok jelentés mértékd
novekedését eredményezte. -4.7 megjegyzés

A Csoport 2020. évben megfelelt a 2011. évi Cll. a szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokroél szl torvény 3. és 8. §-ban elGirt mutatészamoknak. 2021. évben az idegen
forrasok ardanya mutaté nem teljesllt, meghaladta az el6irt 65%-ot. A tobbi mutaténak
megfelelt. A torvény 5. § (6) elGirasait figyelembe véve a Csoport a mutatoé térvényben szerepld
egy éves hataridén bellli helyredllitasra tervet készitett.

A pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli politika
lényeges elemei

2.1.

A beszamold készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok (tovabbiakban konszolidalt beszamold”) minden az Eurdpai Unid
(EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriil6 Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamolasi Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag (IFRIC IC) altal kiadott értelmezés szerint
késziltek.

A konszolidalt IFRS beszamolét a SunDell Estate Nyrt. késziti, mivel Anyavallalat és megfelel a 2000. évi
C torvény 116. § (1)-ben, illetve az IFRS 10.4 bekezdésben leirt feltételeknek. A konszolidalt beszamold
megtalalhatd az anyavallalat székhelyén, illetve a t6zsdei kozzététel is megtértént a www.bet.hu
oldalon. A Csoporthoz 9 lednyvallalat tartozik. -1.2 megjegyzés

A konszolidalt beszamold adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A Csoport lizleti éve megegyezik a naptari évvel.
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A Csoport a konszolidalt beszamoldt a vallalkozas folytatasanak és bekerilési értéken vald értékelés
elvével 6sszhangban készitette el, kivétel a befektetési célu ingatlanok, melynek értékelése az 1AS40
szerint valds értéken torténik.

A Csoport 2021. december 31-én a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellen6rzése alatt all.
(Részleteket lasd: a 5.1, 7.4 pontokban). A GOPD Nyrt. 2021 decemberében szerezte meg a SunDell
Estate Nyrt. feletti ellen6rzést. A SunDell Estate Nyrt-t és leanyvallalatait a GOPD Nyrt. a 2021.12.31-én
zarulé Uzleti évre vonatkozdan igy, mint leanyvallalatot az IFRS szerint készitett konszoliddlt
beszamoldjaba bevonta. A GOPD Nyrt. 3ltal készitett konszolidalt beszdmolé megtaldlhatd az
anyavallalat székhelyén (Magyarorszdg, 1148 Budapest, Fogarasi ut 3.), illetve a t6zsdei kozzététel is
megtortént a www.bet.hu oldalon.

2.2. Akonszolidacié alapja
Az anyavallalat olyan gazdalkodé egység, amely egy vagy tobb gazddlkodd egységet ellendriz.
A lednyvallalat olyan gazdalkodd egység, amely felett egy masik gazddlkodd egység ellenérzést gyakorol.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok egy csoport pénziigyi kimutatasai, amelyekben az anyavallalat és
lednyvallalatai eszkozeit, kotelezettségeit, sajat t6kéjét, bevételeit, raforditasait és cash flow-it ugy
prezentaljak, mintha azok egyetlen gazdasagi egység pénzligyi kimutatdsai lennének.

A befekteté kizardlag akkor gyakorol ellenérzést (,control”) a befektetést befogadd felett, ha a
befektet6 az aldbbiak mindegyikével rendelkezik:

e hatalom/iranyitas (,power”) a befektetést befogadé felett;

e abefektetést befogaddban vald részvételébdl szarmazo valtozé hozamoknak (,,variable return”)
valé kitettség vagy ezekkel kapcsolatos jogok; valamint

e az a képesség, hogy a befektetést befogadd feletti hatalmat a befektet6t illeté hozamok
0sszegének befolydsolasara hasznalja.

Az év folyaman megvasarolt vagy eladott leanyvallalatokkal kapcsolatos eredményt a konszolidalt
eredménykimutatas tartalmazza, a megvasarlas hatdlyos napjatdl, vagy az eladds hatdlyos napjaig
szamolva — az adott helyzettdl figgben.

Minden Csoporton beliili tranzakcid, egyenleg, bevétel és kiadas teljeskorlien kiszlirésre kerdil.
Az Anyavdllalat 100%-os tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a Lednyvallalatokban, igy nem relevans
a nem ellen6rzé részesedések (NCI) vizsgalata a Csoporton beliil.

2.3 Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiiszobot meghaladé hibak esetében a korabbi id6szaki |ényeges hibdkat
visszamendélegesen kell kijavitani az azok felfedezése utdni elsd, kozzétételre jovahagyott pénziigyi
kimutatasokban:

e a kordbbi id6szakokra vonatkozé Osszehasonlité adatok Ujra megaéllapitasaval, amelyekben a
hiba felmerilt;

e vagy amennyiben a hiba a legkorabbi bemutatott id6szak el6tt kovetkezett be, a legkorabbi
bemutatott idGszakra vonatkozoan bemutatott eszk6zok és kotelezettségek, valamint a sajat
t6ke nyitéegyenlegének Ujra-megallapitasaval.

A korabbi id6szaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon idészak nyereségének vagy veszteségének,
melyben a hiba feltarasa tortént.
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Amennyiben a Tarsasag pénzligyi kimutatasainak elemeit visszamendélegesen Ujra megallapitja, vagy ha
a pénzigyi kimutatdsaiban szereplé elemeket atsorolja, be kell mutatnia legaldbb harom pénzigyi
helyzetre vonatkozé kimutatast, legaldbb kett6t minden egyéb kimutatasbdl, valamint a kapcsolédo
megjegyzéseket. A gazdalkodd egység a mérleget az aldbbi id6pontokra mutatja be:

(a) a targyidészak végére,
(b) az el6z6 id6szak végére (amely megegyezik a targyidGszak kezdetével), valamint
(c) a legkorabbi 6sszehasonlité idGszak kezdetére.

A vezetés sajat megitélése alapjan, ahhoz, hogy megbizhaté és valds informdciét mutasson be pénzligyi
kimutatasaiban, felllvizsgélta az el6z6 év (2020.12.31.) és a megel6z6 év (2020.01.01.) konszolidalt
pénziigyi kimutatdsat és dontése alapjan az alabbi mdédositasokat alkalmazza visszamendlegesen, igy
maddositott értéket megallapitva a beszamoléban:

- A konszolidalt pénzigyi kimutatasokban a Csoport nem megfelelen kezelte a révid és hosszu
lejaratu kovetelések és kotelezettségek besoroldsat. Az egyéb kovetelések és aktiv idGbeli
elhatarolasok sorrél atsoroldsra kerilt a hosszu lejaratu koévetelés sorra a vevéktdl kapott
el6legek afa tartalma, mely hosszu lejaratu 6sszege 2020-ban 819.152 eFt, igy ennek a sornak
az egyenlege 0 eFt-rél 819.152 eFt-ra valtozott. 2019-ben 629.239 eFt, igy ennek a sornak az
egyenlege 0 eFt-rél 629.239 eFt-ra valtozott. A vev6ktdl kapott elSlegekhez kapcsolddo éfa
akkor keril rendezésre, amikor a projekt elkésziil, amikor a lakasok atadasa és a végszamla
kiallitdsa megtorténik. A fent emlitett 6sszegek olyan lakdsértékesitésekhez kapcsolédnak, ahol
az atadds éven tul varhato.

- Az egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok kozil kiemelésre kerilt kiilon
sorra a szerz6déskotésekhez kozvetlenll kapcsolodd  koltségek  (Ugyvédi  dijak,
ingatlankozvetitdi dijak), melynek értéke 2020-ban 0 eFt-rél 171.003 eFt-ra valtozott. 2019-ben
0 eFt-rél 181.830 eFt-ra valtozott.

- A pénzés pénzeszkoz-egyenértékesek sorrdl 2020-ban atsorolasra kerilt az egyéb kovetelések
és aktiv idGbeli elhatarolasok sorra 80.000 eFt bankgarancia dvadék Osszeg, mivel ennek
hozzaférése a Csoport részére korlatozott. 2019-ben ez az 6sszeg 963.504 eFt volt.

Mindezen hatdsokat Osszegezve az egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv idGbeli elhatarolasok
Osszege 2020-ban 1.483.768 eFt-rol 573.613 eFt-ra, a pénz és pénzeszkdz egyenértékesek sor 1.924.215
eFt-rél 1.844.215 eFt-ra valtozott. 2019-ben az egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv idGbeli
elhatarolasok Osszege 1.651.759 eFt-rél 1.804.194 eFt-ra, a pénz és pénzeszkdz egyenértékesek sor
4.663.196 eFt-rél 3.699.692 Ft-ra valtozott.

- A Csoport a vev6ktél kapott elGlegek sort szerz6déses kotelezettségek elnevezésre valtoztatta,
illetve itt is megallapitotta Ujra a rovid és hosszu lejaratanak besoroldsat. Az ingatlanok
atadasakor a vevGi elSlegek kivezetésre keriilnek. Amennyiben a vevdi el6legek olyan
lakasértékesitésekhez kapcsolddnak, ahol az atadas éven tul varhatd, ott hosszu, éven beliili
atadas esetén rovid lejaratu szerz6déses kotelezettségnek mindGsiilnek. A szerz6déses
kotelezettségek hosszu lejaratu részének 6sszege 2020-ban 0 eFt-rél 4.135.050 eFt-ra valtozott,
2019-ben 0 eFt-rél 4.115.340 eFt-ra valtozott.

Mindezen hatdst 0sszegezve a rovid lejaratu szerz6déses kotelezettségek 6sszege 2020-ban 8.844.475
eFt-rél 4.709.425 eFt-ra, 2019-ben 9.742.287 eFt-r61 5.626.947 eFt-ra valtozott.
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ESZKGZOK (adatok eFt-ban) 2020.01.01. (:1(1,’2:‘;2;;3:

Befektetett eszk6zok

Hosszu lejaratu egyéb kovetelések - 629.239

Forgéeszkozok

Egyéb kovetelések és Aktiv idGbeli elhatarolasok 1.651.759 1.804.194

Szerz6déskotésekhez kdzvetleniil kapcsolddo koltségek 181.830

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 4.663.196 3.699.692

OSSZESEN 6.314.955 6.314.955
p 2020.01.01.

FORRASOK (adatok eFt-ban) 2020.01.01. (médositott)

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Szerz6déses kotelezettségek - 4.115.340

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szerz&déses kotelezettségek (Vevsktdl kapott ellegek) 9.742.287 5.626.947

SZERZODESES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 9.742.287 9.742.287

ESZKOZOK (adatok eFt-ban) 2020.12.31. (:112(?0:;;1)

Befektetett eszk6zok

Hosszu lejaratu egyéb kovetelések - 819.152

Forgéeszkozok

Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 1.483.768 573.613

Szerz6déskotésekhez kozvetlenil kapcsolddo koltségek - 171.003

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 1.924.215 1.844.215

OSSZESEN 3.407.983 3.407.983
) 2020.12.31.

FORRASOK (adatok eFt-ban) 2020.12.31. (mddositott)

Hosszu lejaratu kotelezettségek

SzerzGdéses kotelezettségek - 4.135.050

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szerz6déses kotelezettségek (Vevéktdl kapott el6legek) 8.844.475 4.709.425

SZERZODESES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 8.844.475 8.844.475

- Szamviteli politika mddositas kovetkeztében a Csoport a készletek értékvesztését az egyéb
raforditasok kozul, atsorolta az eladott aruk beszerzési értéke sorra. Az atsorolas értéke
122.9009 eFt.

Mindezen hatast 6sszegezve az eladott aruk beszerzési értéke sor 484.946 eFt-rél 607.855 eFt-ra, az
egyéb raforditds sor 337.341 eFt-rél 214.432 eFt-ra valtozott.
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2020.12.31-én

(adatok eFt-ban) 2020.12.31. (médositott)
Eladott druk beszerzési értéke 484.946 607.855
Egyéb raforditasok 337.341 214.432
OSSZESEN 822.287 822.287

A fenti hiba hatdsok kozlil egyik sem érinti a sajat t6ke valtozas kimutatast, a hibdknak, illetve a
szamviteli politika valtozasanak eredményhatdsa nincs, nem volt hatassal az eredményre, egyéb atfogd
eredményre egyik évben sem, csupdn atsorolasok torténtek.

A Csoport a cash flow kimutatdsban nem megfelel§ soron szerepeltette az NKP kotvény
kibocsatasbdl ered6 prémiumot/kamattamogatas elszamolasanak halasztott bevétel 6sszegét
(részleteket lasd a 3.8 pontban). Az egyéb nem pénzmozgassal jard tételek kdzott mutatta ki
(m(ikodési cash flow-ban) 923.322 eFt-ot az egyéb kotelezettségek novekedése/cstkkenése
helyett. A korrekcié kovetkeztében az , lizleti tevékenység nettd pénzdramldsa miikods téke
valtozas nélkal” egyenlege 923.322 eFt-tal n6tt, mig az ,lizleti tevékenységbdl szarmazo nettd
pénzaramlas” ugyanekkora 6sszeggel nétt.

2020.12.31-én

2020.12.31-én P ..
végz3do uzleti év

végz3do uzleti év

adatok ezer Ft-ban

(mddositott)

Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek -940.858 -17.536

Ufletl tevékenység nett6 pénzaramlasa miikodé téke valtozas -373.252 549.986
nélkul

Egyéb kotelezettségek ndvekedése (+) / csokkenése (-) -516.334 -1.439.656

| Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas -3.704.853 -3.371.335

2.4 Uj vagy modositott IFRS standardok

A kozzétett, de még nem hatdlyos IFRS standardok az alabbiak:

o IFRS 3 Uzleti kombinacidk; IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; IAS 37 Céltartalékok, fiiggd
kotelezettségek és fiiggs eszkozok, valamint Eves Fejlesztések 2018-2020 (Médositasok)
A médositasok a 2022 janudr 1-je és azt kovetd beszamolasi id6szak kezdetétdl Iépnek hatalyba, a
korabbi alkalmazds megengedett. Az IASB az IFRS standardok sz(ikkéri moddositasait a
kovetkez6képpen bocsatotta ki:

O

Az IFRS 3 Uzleti kombinaciok (Médositasok) egy hivatkozast frissit az IFRS 3-ban Pénziigyi
Beszamolasi Fogalmi keretelveire anélkil, hogy megvaltoztatna az lizleti kombinacidkhoz tartozé
szamviteli kbvetelményeket.

Az IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Modositasok) megtiltja a vallalatok szamara,
hogy levonjak a rendeltetésszer(i hasznalatra vald el6készités soran el6allitott eszkoz értékesitési
koltségeinek 6sszegét az ingatlanok, gépek és berendezések koltségeinek 6sszegébdl. Ehelyett a
vallalat ezen értékesitési bevételeket és a hozzdjuk tartozd koltségeket az eredményben
szamolja el.
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o IAS 37 Céltartalékok, fiiggb kotelezettségek és filiggo eszk6zok (Mddositasok) pontositja, hogy
mely koltségeket tartalmazhatja a szerz6dés teljesitési koltségeinek dsszege, annak értékelése
céljabdl, hogy egy szerz6dés hatranyos-e.

o A2018-2020-as Eves Fejlesztések kisebb mddositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkdzi Szamviteli
Standardok elsé alkalmazasa, IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok, IAS 41 Mez6gazdasag és az
Illusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsoléddan.

Modositas az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Befektetések tarsult és kozos
vallalkozasokban standardban: Befektets és annak tarsult vagy kozos vallalkozasa kozti eszkozok
értékesitése vagy hozzajarulasa

A moddositasok orvosoljak az IFRS 10 és az IAS 28 kdvetelményei kozotti elismert ellentmondast a
befektet6 és tarsult vagy értékesitése, vagy hozzdjaruldsa tekintetében. A mddositasok f6
kovetkezménye, hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget akkor kell elszamolni, ha egy lgylet tzleti
tevékenységet érint (fuggetlentl attdl, hogy leanyvallalatban taldlhato-e vagy sem) Részleges
nyereség vagy veszteséget szamolnak el, ha egy tranzakcidé olyan eszkozoket foglal magaban,
amelyek nem képeznek Uzletet, még akkor is ha ezek az eszkdzok egy leanyvallalatban talalhatok.
2015 decemberében az IASB hatdrozatlan id6re elhalasztotta ennek a mddositasnak a
hatadlybalépését a tGkeszamitasi mddszerrel kapcsolatos kutatdsi projektjének eredményéig. A
madositasokat az EU még nem fogadta be.

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentaldsa: Hosszu vagy rovid lejaratu kotelezettségek besorolasa
miatti modositas

A moddositdsok eredetileg 2022 janudr 1-jén vagy azt kovet6en kezdd6d6 éves beszdmolasi
id6szakokra vonatkoznak, a kordbbi alkalmazas megengedett. A Covid-19 vildgjarvanyra reagdlva
azonban a Tandcs egy évvel 2023 janudr 1-jére elhalasztotta a hatalyba Iépést, hogy a tarsasagoknak
tobb id6t biztositson a mdédositasokbdl eredd besorolasi valtoztatasok végrehajtasara.

A médositasok célja, hogy segitsék a kovetelmények alkalmazasanak kovetkezetességét azdltal, hogy
segitik a cégek dontését annak meghatdrozdsdaban, hogy a pénzlgyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a bizonytalan teljesitési id6ponttal rendelkez6 addssagok és egyéb kotelezettségeket
rovid vagy hosszu lejaratuként sziikséges besorolni. A moddositasok hatassal vannak a
kotelezettségek megjelenitésére a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és nem valtoztatnak
meg létez6 kovetelményeket eszkdzok és kotelezettségek, bevételek vagy raforditdsok mérésére
vagy azonositasara, sem azon informacidkat, amelyeket a tarsasagok kozzétesznek ezekrdl a
tételekrél. Tovdbba a mddositasok tisztazzak az addssag besorolasi kdvetelményeket, melyeket a
sajat tékeinstrumentumot kibocsatd tarsasag rendez.

2021 novemberben a Tandcs kiadott egy kitettségi tervezetet, mely tisztdzza, hogyan kell kezelni
azokat a kotelezettségeket, amelyek olyan kovenansoktdl fliggenek, melyeket be kell tartani a
jelentéstételi id6szakot kdvet6 id6pontban. A Tanacs f6leg szlik hatdkorben javasol mdédositasokat
az IAS 1-ben, amelyek gyakorlatilag visszaforditjdk a 2020-as mddositdsokat, melyek eldirjak a
gazdalkodd egységeknek, hogy rovid lejaratuként soroljanak be, olyan kotelezettségeket, amelyek
kovenansokhoz kothet6ek és a beszamolasi id6szakot kovet6 12 hdnapon belil teljesitendbek,
amennyiben ezek a megdllapodasok a beszdmolasi idészak végén nem teljesiinek.

Ehelyett a javaslatok elGirndk az alanyok szamara, hogy kilon jelenitsenek meg minden olyan
kovenansokhoz tartozd, hosszu lejaratu kotelezettséget, melyet a beszamolasi idészak végét kbvetd
12 hénapon belil kell teljesiteni. Tovabba, ha az alanyok nem tesznek eleget ezen jovGbeli
kovenansoknak a beszamolasi id6szak végén, tovabbi kozzétételekre van sziikség. A javaslatok a
2024 januar 1-jén illetve az azt kovet6 beszamolasi idGszakban Iépnek hatdlyba és
visszamendélegesen is alkalmazni kell az IAS 8-nak megfelelGen, mig a korai alkalmazas megengedett.
A Tanacs halasztast javasolt a 2020. évi mddositasok hatalyba Iépésének id6pontjara, igy az
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alanyoknak nem kotelez6 megvaltoztatni a jelenlegi gyakorlatot miel6tt a mddositasok hatalyba
Iépnének. Ezeket a mddositasokat, ideértve az ED javaslatokat még nem fogadta be az EU.

e IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentaldsa és IFRS Alkalmazasi Utmutaté 2: Szamviteli politikak
kozzététele (Mddositasok)
A moédositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 éves id6szakokra érvényesek, a
kordbbi alkalmazds megengedett. A médositasok irdnymutatast adnak a lényegességi megitélésnek
a szamviteli politika kdzzétételére vonatkozé alkalmazasahoz. Az IAS 1 mddositasai kilondsen a
»jelentds” (significant) szamviteli politikdk kozzétételére vonatkozd kovetelményt valtjak fel a
»lényeges” (material) szamviteli politika kozzétételére vonatkozdé kotelezettséggel. Ezenkivil
Utmutatast és szemléltetd példakat ad az Alkalmazasi Utmutatdban, hogy segitsék a lényegesség
fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika kozzétételével kapcsolatos dontések meghozatalakor.
A médositasokat az EU még nem fogadta be.

e IAS 8 Szamviteli politikak, Szamviteli becslések és hibak valtozasai: Szamviteli becslések
meghatarozasa
A moddositdasok 2023. januar 1-jén és az azt kévetd periédusokra vonatkozdan lépnek hatdlyba az
el6zetes alkalmazas megengedett és alkalmazhatd a szdamviteli politikdk és szamviteli becslések
valtoztatdsara, melyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kovetéen kdvetkeztek be. A médositasok
bevezetik egy Uj szamviteli becslés fogalmat, meghatdrozott pénzosszegek mérési
bizonytalansdgoknak valé kitettségével kapcsolatban a pénziigyi kimutatasban. A médositasok azt is
tisztdzzak, hogy mik a valtozasok a szamviteli becslésekben, valamint ezek, hogyan térnek el a
szamviteli politikai valtozdsoktdl és a hibdk kijavitasatél. A mddositdsokat az EU még nem fogadta
be.

A még nem hatdlyos, de mar kozzétett Uj standardok, illetve mddositdsok nincsenek jelentds hatdssal a
Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.

2.5 Jelent6s szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése megkoveteli a vezet6ségtdl, hogy olyan becsléseket és
feltételezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkdzok és kotelezettségek
kimutatott Osszegére, valamint a kapcsolddd kozzétételekre. Az ezekkel a feltételezésekkel és
becslésekkel kapcsolatos bizonytalansagok olyan eredményeket eredményezhetnek, amelyek a
jovéBbeni id6szakokban az érintett eszkozok vagy kotelezettségek konyv szerinti értékének lényeges
modositasat teszik szikségessé. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba a Csoport altal
alkalmazott szamviteli politikakat.

Az Uzleti tevékenységekben rejlé bizonytalansdgok kovetkeztében a konszolidalt beszamold szamos
tétele nem mérhet6 pontosan, hanem csak becsiilhet§. A becslés az utolsé rendelkezésre allo,
megbizhatd adatok alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszer( becslések alkalmazdsa a pénziigyi
kimutatasok elkészitésének Iényeges része, és nem csorbithatja azok megbizhatdsagat.

A Csoport az alabbi terileteket azonositotta, ahol jelentGs becsléseket és feltételezéseket alkalmaz.
Tovabbi informacidk az egyes teriiletekrél és azok hatdsardl a szamviteli politikdkra a pénzigyi
kimutatas tovabbi magyarazataiban kerdl kifejtésre.
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Befektetési célu ingatlanok valés értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecslé hatdrozza meg olyan értékelési
technikdk alkalmazdasdval, melyek az adott koérilmények kozott megfelelGek, és amelyek tekintetében
elegendé adat all rendelkezésre a valds érték meghatarozdsahoz.

A Csoportnak csak fejlesztés alatt nem all6 befektetési célu ingatlana van, melynek a (completed
investment property) valds értéke az IFRS 13 értékelési technikak koziil a jelenérték technikaval (DCF
modell) keriil meghatarozasra.

Készletek netto realizalhaté értéke (NRV)

A készletek a bekertlési érték és a nettd realizdlhatd érték (NRV) koziil az alacsonyabbikon kertilnek
bemutatasra. A Csoport év végén megvizsgalja a készleteit, és amennyiben mar van egy lakdingatlanra
aldirt adasvételi szerz6dése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT toérvény
el6irasainak megfelelve negyedévente egy flggetlen értékbecslé készit értékbecslést a folyamatban
lév6 projektekre, és az ott megallapitott valds értéket hasznalja. Amennyiben a kdnyv szerinti érték
magasabb, mint a nettd realizalhatd érték, akkor értékvesztés keril elszamolasra.

2020-ban a Csoport 122.909 ezer forint, 2021-ben tovabbi 756.688 ezer forint értékvesztést szamolt el
a készletekre.

2.6 A szamviteli politika lényeges elemei és azok valtozasai
2.6.1 Beszamolasi pénznem és devizam(iveletek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és koriilményeire vald tekintettel az Anyavallalat és
ledanyvdllalatai funkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Csoport pénziigyi kimutatdsai magyar
forintban (Ft) készlltek, amely a Csoport prezentdldsi pénzneme és ezer forintra kerekitve kertilnek
bemutatasra.

A kilfoldi pénznemben torténé lgyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilféldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamol6 pénznemének és a kilféldi pénznemnek az lgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva.

A kulfoldi devizanemben fenndllé kovetelések és kotelezettségek a mérlegforduldnapi arfolyamon
lettek forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkiilonbozetek (arfolyamnyereség
vagy arfolyamveszteség) az eredménykimutatdsban a pénzigyi miveletek bevételei, illetve raforditasai
kozott kerlilnek bemutatasra.

A Csoport altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos
devizaarfolyam.

2.6.2 Rovid/hosszu lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgéeszkozoket és
befektetett eszk6zdket, valamint a rovid és hosszu lejaratu kotelezettségeket.
A Csoport forgdeszkdzként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e varhatdan a szokdsos mikodési ciklus alatt realizalodik, megtériil, vagy
e ezen idGszak alatt értékesitése, felhasznaldsa megtorténik, vagy
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o elsésorban kereskedési célra vagy rovidtdvra tortént a beszerzése, és a mérleg
forduldnapjat kovetd 12 hdnapon belil értékesitik, felhasznaljak, vagy

e a készpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznaldsdban a Csoport nincs
korlatozva.

A Csoportnak minden olyan eszkdzt befektetett eszkdzként kell besorolnia, amely nem forgdeszkozként
kimutatott eszkoz.

A Csoport rovid lejaratuként sorol be egy kotelezettséget, ha:

e varhatdan a szokdsos mikodési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy

e elsdsorban kereskedési céllal tartjak, vagy

o teljesitése a mérleg forduldnapjat kovet6 12 hdnapon beliil megtorténik, vagy

e agazddlkoddnak nincs feltétel nélkiili joga ahhoz, hogy a forduldnapjat koveté 12 hdnapot
koévet6en rendezze a kotelezettséget.

A Csoportnak minden olyan kotelezettséget hosszu lejaratuként kell besorolnia, amely nem sorolhaté a
rovid lejaratu kotelezettségek kozé.

2.6.3 Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekerilési értéken kell nyilvantartasba venni. A bekerilési érték tartalmazza az
engedményekkel csokkentett vételdrat, az importvamokat, a vissza nem téritendé addkat, tovabba
minden az eszk6z megszerzéséhez és haszndlatba helyezéséhez kdzvetlenil kapcsolédd koltséget.

A kezdeti megjelenitést kovet6en a hatdrozott hasznos élettartamu immateridlis javakat a halmozott
amortizacidval és halmozott értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

A Csoport az immaterialis javak amortizaciojat linedris mddszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozé
legjobb becslés alapjan allapitja meg.

Az eszk6z varhatd hasznos élettartamat, és az alkalmazott amortizdciés modszert a Csoport minden év
végén fellilvizsgalja és amennyiben a varakozasok l|ényegesen eltérnek a becsléstSl, akkor a
targyidGszaki és a jovSbeni id6szakokra kalkulalt amortizacidot médositani kell.

A Csoportnak minden beszamolasi idGszak végén fel kell mérnie, hogy van-e barmilyen jelzés arra, hogy
az eszkoz értékvesztett lehet.

Hasznos élettartamok:

Immateridlis javak (szoftverek) 5 év
Vagyoni szoftverjogok, licencek 8 év

2.6.4 Targyi eszk6z0k

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekerilési értéken keriilnek bemutatasra, csékkentve a halmozott
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel.

A bekeriilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett, felarakkal novelt vételarat, a
kapcsolédd importvamokat, a vissza nem igényelhetdé forgalmi adodt, tovabba minden olyan
koltségelemet, amely a rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges dllapot elérése érdekében az
aktivalasig felmerilt és kdzvetlenil az eszkdzre oszthatd. A bekeriilési érték tartalmazza a mindsitett
eszkozokre (ahol relevans) a hitelfelvételi koltségeket is.
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Az ingatlanok, gépek, berendezések értékcsokkenése az eszkdzok varhatd hasznos élettartama alapjan
a tervezett maradvanyérték figyelembevételével kerlil megallapitasra. Az értékcsokkenés
elszdmolasanak kezd6napja, amikor az eszkdz a hasznalatbavételre alkalmassa valik. Az értékcsokkenés
elszdmolasa negyedévente torténik linedris modszerrel a hasznos élettartam figyelembevételével.

Hasznos élettartam:

Megnevezés ECS id6szak

Sajat haszndlatu ingatlanok 50 év
Idegen ingatlan feldjitas 16-17 év
Jarmdivek, egyéb jarmivek (gépjarm(ivek) 5 év
Szdmitastechnikai eszk6zok 3-4 év
Irodai, igazgatdsi berendezések, egyéb eszkozok, ,

. 6-7 év
berendezések

Az eszk6z maradvanyértékét és hasznos élettartamat legaldbb évente, az Uzleti év végén felil kell
vizsgalni, és amennyiben a varakozdsok a kordbbi becslésekhez képest valtozast mutatnak, elére
mutatdan mddositdsra keriilnek, amennyiben sziikséges.

A Csoport minden mérlegfordulénapon felméri, hogy barmely eszkdz esetében fennallnak-e a korabbi
években elszamolt értékvesztés visszairasara utald kortlmények. Ha létezik ilyen jelzés, akkor
megbecsiili az eszk6z megtérils értékét, és a konyv szerinti értéket helyesbiti. Egy eszkdznek az
értékvesztés visszairdsa miatt megnovekedett kdnyv szerinti értéke nem haladhatja meg azt az értéket,
amelyet akkor allapitottak volna meg (az értékcsokkenés elszamolasa utan), ha a korabbi években az
eszkozre értékvesztést nem lett volna elszamolva.

Az eszkoz bekertlési értékét modositd feldjitas, bovités esetén a maradvanyérték djra megéllapitasra
keril, de médositdsra csak akkor, ha a valtozds meghaladja az eszkoz bekeriilési értékének 10%-at.

A targyi eszk6zok valamely tételének kivezetésébdl szarmazd nyereség vagy veszteség a kivezetéskor az
eredményben keril elszdmolasra bevételként vagy raforditasként.

2.6.5 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési céli ingatlanként kerlil kimutatdsra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy
t6kefelértékel6dési, vagy mindkét céllal tart a Csoport, és nem kés6bbi értékesités vagy termék
el6allitas, illetve szolgdltatasnyujtds, vagy lgyvitel céljdbdl tartja fenn. A befektetési célu ingatlanokat
minden esetben bérbeadasi céllal tartja a Csoport az IAS 40 standard szerint.

A Csoport a befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekerilési értékén értékeli, figyelembe véve a
tranzakcios koltségeket.

A megjelenitést kdvetéen a Csoport valésérték-modellt alkalmaz a befektetési célu ingatlanok kovetd
értékelésekor. A valds érték meghatdrozasakor a Csoport figyelembe veszi, hogy a valds érték egyebek
mellett tlikr6zze a meglévé lizingekbél szarmazo bérleti bevételeket és azokat az egyéb feltételezéseket,
amelyeket a piaci szerepl6k a befektetési célu ingatlan drazdsakor alkalmaznanak a fennallé piaci
feltételek mellett.
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A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkez6 valtozasbdl ereddé barmely
nyereséget vagy veszteséget azon id6szak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban 1év6 befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozdsat 6sszhangban
a SZIT torvény elGirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsl6 végzi el. Minden év december 31-
ére vonatkozéan meg kell torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizaldsa. Az értékelés a
nemzetkozi értékelési normdk figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkozi
eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkozelités,
a piaci 6sszehasonlité megkdzelités és a jovedelem alapu megkozelités) koziil az ingatlanok piaci értéke
a jovedelem alapu megkozelitéssel (diszkontdlt cash flow alapd médszer, tovabbiakban , DCF”) kerdl
meghatarozasra.

Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok kozil a készletek kézé akkor sorol at, ha a
haszndlatban viéltozas all be, amelyet egy kés6bbi eladds szandékaval torténd fejlesztés megkezdése
bizonyit. Ha a Csoport ugy dont, hogy fejlesztés nélkil idegeniti el a befektetési célu ingatlant, akkor az
ingatlant tovdbbra is befektetési céli ingatlanként kezeli annak kivezetéséig, és nem kezeli azt
készletként.

A Csoport a targyévben atsorolt ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé.

2.6.6 Uzleti kombinacidk és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal
Uzleti kombinacié vagy eszkozvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett uzletet Uzleti kombinacioként vagy
eszkozvasarlasként szamolja el, a kdvetkezbket veszi figyelembe:

¢ Koncentracids teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az Ugynevezett valds érték koncentracio
vizsgdlatot. Ha a vizsgdlat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és eszkdzcsoport nem Uzleti
tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgdlat eredménye akkor pozitiv, amennyiben
a megszerzett bruttd eszkozok lényegében teljes valds értéke egyetlen azonosithatd eszkdzben
vagy hasonld azonosithaté eszk6zok egy csoportjaban koncentralédik.

¢ Amennyiben a valés érték koncentracié vizsgalat eredménye negativ vagy ha a gazdalkodd egység
ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgalatot, akkor a gazdalkodo egységnek végre kell hajtania az
IFRS 3. B8—B12D. bekezdésben meghatdrozott értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakcid Uzleti
kombinacionak mindsiil-e.

e Uzleti kombinaciénak mindsiil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok olyan
inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egyittesen hozzajarulnak az outputok
létrehozasahoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthet6 érdeminek, ha az kritikus az outputok
el6allitasanak folytatdsahoz, és a megszerzett inputok kozott olyan szervezett munkaeré van,
amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz sziikséges tuddssal, tapasztalattal, vagy jelentGsen
hozzajarul az outputok el&allitasanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd,
azaz nem potolhato jelent6s koltség, eréfeszités nélkiil a tovabbi miikodés érdekében.

Eszkozvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatd eszkdzoket (ideértve azokat az eszkdzoket,
amelyek megfelelnek az immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési kritériumainak, az IAS 38
Immaterialis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket. A csoport bekeriilési értékét az
egyedileg azonosithatd eszkdzok és kotelezettségek kozott azok megvasarlasanak id6pontjdra
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vonatkozo, egymdshoz viszonyitott valds értéke alapjan osztja fel. Egy ilyen lgylet vagy esemény nem
keletkeztet goodwillt.

Uzleti kombinacié elszamolasa

A megszerzett Gzletekre az akvizicids szamvitel modszere keril alkalmazdsra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicié id6pontjara, azaz az irdnyitas
megszerzésének napjara vonatkozé piaci értékének alapul vételével. Az zleti kombindcidk
vonatkozasaban a kiilsé tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében vagy valds értéken,
vagy a megszerzett tarsasag nettd eszkdzeinek valds értékébdl a kils6 tulajdonosokra jutd Osszeg
értékében kerll meghatarozasra. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcié
id6pontjatél kezdddden, illetve a tranzakcid id6pontjdig szerepelnek a konszoliddlt pénzigyi
kimutatasokban.

Az akvizicidt kovet6en a kilsé tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, mddositva a
megszerzett tarsasag tékéjében bekovetkez6 valtozasok kiilsé tulajdonosokra jutd 6sszegével.

A Csoport lednyvallalatokban meglévé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a
kontroll elvesztését, tGke tranzakcidként kerillnek elszamolasra az eredménytartalékban.

Goodwill

A Csoport a goodwillt az akvizicié id6pontjaban jeleniti meg, az alabbi (a)-nak (b)t meghaladd 6sszegén

értékelve:
(a) a kovetkez6k egylttes 6sszege:

i. az atadott ellenérték, a jelen IFRS-nek megfelel6en értékelve, amely altaldban az akvizicid
id6pontjara vonatkozé valds értéket kdveteli meg;
ii. a felvasaroltban fennallé barmely ellen6rzést nem biztositd részesedés dsszege; és
iii. a szakaszokban megvaldsuld Uzleti kombinaciéban, a felvasarlé altal a felvasaroltban korabban

birtokolt t6kerészesedések akvizicio id6pontjara vonatkozo valds értéke.

(b) a megszerzett azonosithatd eszk6zoknek és atvallalt kotelezettségeknek az akvizicié id6pontjara

vonatkozo nettd 6sszege.

Amennyiben a fentiekben részletezett (b) 6sszege meghaladja az (a) 0sszegét el6nyos vételként kerdil
elszamolasra. Az IAS 28 standard 32. bekezdése alapjan az ilyen el6nyds vételbSl szarmazd nyereséget,
vagy mas néven negativ goodwillt a Csoport nyereségként szamolja el az eredménykimutatdsban abban
az id6szakban, amikor az adott befektetés megszerzésre keriilt.

A goodwill nem keriil amortizalasra, a Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald
jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdszinlleg nem fog megtériilni. Az értékvesztés vizsgalat céljabdl a
megszerzéskor a keletkez6 goodwill a kombinacié szinergidibdl részesilé jovedelemtermeld
egységekhez vagy azok csoportjaihoz keriil hozzarendelésre, fliggetlenil attél, hogy vannak-e egyéb,
ezen egységekhez, illetve csoporthoz rendelt eszkozei vagy kotelezettségei a Csoportnak.

A Csoport a bekeriilést kbvet6en, a goodwillt értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken tartja
nyilvan.
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2.6.7 Készletek

A készletek bekertlési értéke a beszerzés koltségeit, az atalakitdsok koltségeit és azokat az egyéb
koltségeket foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyikre és allapotukba keriiléséhez
sziikségesek.

A készletek magukban foglaljak a tovabb értékesités céljabdl vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul
a tovabb értékesités céljabdl vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kozé tartoznak a Csoport
altal el6allitas alatt all6 befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal elGallitott
késztermékek (lakdingatlanok). A Csoport az aruk kozoétt a vasarolt telek értékét mutatja ki.

A Csoport a készletek onkoltségszamitasanal az egyszerl oszté kalkuldcid mddszerét alkalmazza. Az
osztdszam, illetve minden koltség alapja a felépitendé/felépitett lakdpark alapitd okirataban szerepld
terulet (m?), ez alapjan kertl felosztasra épliletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizadlhatd érték kozil az alacsonyabbik értéken kell
értékelni.

A nettd realizalhato érték a szokdsos lizletmenet soran becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés becsiilt
koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az id&szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmerdl. Az
értékvesztés visszairdsanak Osszegét a raforditasként elszdmolt készletérték csokkenéseként kell
elszdmolni, azaz a bevételt nettd mddon a raforditdssal szemben kell kényvelni.

2.6.8 Hitelfelvételi koltségek

A Csoport az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standardnak megfelel6en aktivalja azokat a koltségeket,
amelyek kozvetlenll egy mindsitett eszkdéz beszerzésének, megépitésének vagy elGallitdsdanak
tulajdonithaték. A hitelfelvételi koltségek forrdsok kolcsonbe vételével kapcsolatos, a Csoportnal
felmeriilt kamat és egyéb koltségek.

A minGsitett eszkdz olyan nem pénzeszkdz, amelynek a hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozdsa sziikségszerlien jelent6s id6t vesz igénybe. A Csoport a mindsitett eszkdzok besoroldsa
szempontjabdl jelent8snek mindsiti, ha legaldbb 6 honap kell az eszkdz hasznalatra vagy értékesitésre
kész allapotba hozdsahoz.

A minGsitett eszk6zok bekerlési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszkdz
beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetlenil hozzarendelhetdk.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb id6szakokra, amelyekben az aktiv fejlesztés
szlinetel, fel kell figgeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor lényegileg befejez6dnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszkoz tervezett haszndlatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasahoz
szlikségesek.

A Csoportnak kotvénytartozasai vannak, ahol a targyévben felmerilé piaci kamatlabbal szamolt
kamatraforditast aktivalja a fejlesztés alatt allé ingatlanok (befejezetlen termelés — készletek) értékére.
Attol flggetlenl, hogy a kdtvénytartozas altalanos célu hitelnek mingsil, a teljes targyévben felmertlt
kamatraforditas aktivalasra kertil, abbdl adéddan, hogy a készletallomany magasabb a hiteldllomanynal.
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2.6.9 Pénziigyi eszk6z6k

Pénziigyi eszkdznek mindsilnek a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban a pénzeszkozok,
értékpapirok, vevé- és egyéb kovetelések, hosszu lejaratu kovetelések, adott hitelek és kolcsonok,
illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatékorébe tartozé pénzigyi eszk6zok a bekertilést kdvetSen
harom értékelési kategdéridba sorolhatdk:

e amortizalt bekerilési értéken értékelt eszk6zok (AC)
e valdsan értéken értékelendd eszk6zok az egyéb atfogéd jovedelemmel szemben (FVTOCI)
e valdsan értéken értékelends eszk6zok eredménnyel szemben (FVTPL)

A pénzigyi eszkozok kezdeti megjelenitése valds értéken torténik. Az amortizalt bekerilési értéken
értékelt- és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénzlgyi eszkozok
értékelésénél a tranzakcids koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti megjelenitéskor, mig az
eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzligyi eszkozdknél a tranzakcids koltségeket a
felmeriilésiik pillanataban az eredmény terhére el kell szamolni.

A Csoport a pénziigyi eszkozoket amortizalt bekerilési értéken értékeli, amennyiben mindkét aldbbi
feltétel teljesiil:

e a pénzigyi eszkdzt olyan Uzleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszk6zok
szerz6déses cash flow-k beszedése érdekében torténd tartdsa; valamint

e a pénzigyi eszkoz szerzGdéses feltételei meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat
eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke és a kint |évs t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A pénzigyi eszkozok kés6bbi értékelése az effektiv kamatldb moddszer alkalmazasaval kerdl
bemutatasra.

A Csoport értékvesztést csak az amortizalt bekeriilési értéken értékelt és az egyéb atfogé jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszk6zok esetében szamolhat el.

Altaldnos megkdzelitésként a Csoportnak értékvesztést kell megjelenitenie a vérhaté hitelezési
veszteségre az alabbiak szerint:

e Elettartam alatti varhatd hitelezési veszteség: a hatralévé élettartam alatt a varhato
veszteségek jelenértéke

e 12 havi varhatd hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a
beszdmold forduldnapjat kovetéd 12 hodnapban bekovetkezé bedélési valdszinliséghez
kapcsolddik.

Az egyszerUsitett megkozelités nem irja el a hitelezési kockdzat nyomon kovetését, helyette azonban
a teljes élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni.

A pénzigyi eszkoz kivezetésére akkor kerl sor, amikor a pénziigyi eszkdzb6l szarmazé cash flow-kra
vonatkozo szerz6déses jog lejar; vagy a gazddlkodd egység a pénzigyi eszkozt atadja, és az atadas
megfelel a kivezetés feltételeinek.

2.6.9.1 Pénzeszkozok

A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzallomany és a pénzigyi intézményeknél tartott latra szélo
bankbetétek (elkiilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek. Amennyiben a Csoport azonosit
korlatozottan felhaszndlhatd pénzeszkozt (ilyen a Csoportnal az évadéki bankszamla, ami nem szabad
pénzeszkoz), azt a rovid lejaratu egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tava, magas likviditasu befektetések, amelyek kdnnyen ismert
Osszegl pénzeszkozre vdlthatdk at, és amelyeknél elhanyagolhatd az értékvaltozas kockdazata. A
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pénzeszkoz-egyenértékeseket inkabb rovid lejarati pénzbeli elkotelezettségek teljesitéséhez, mint
befektetési vagy egyéb célbdl tart a Csoport.

2.6.9.2 Vevékovetelések

A vevlkovetelések a vev6ktSl a szokasos (izletmenet soran eladott arukért vagy nyujtott
szolgaltatasokért jaré 0sszegeket tartalmazzak.

Azon vevBkovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vev&kkel
kotott szerz6désekbdl szdrmazd bevételek standarddal Osszhangban meghatarozott jelent6s
finanszirozdasi komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatdrozott ligyleti aron
kell értékelnie.

A Csoport a vevGkovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozé tranzakciokbdl szarmazé
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszerUsitett megkozelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az
értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon
alapszik, és jov6be tekint6 becsléssel keril moddositdsra, amely becslés tartalmazza annak
valdszinlségét, hogy a gazdasagi kornyezet a kbvetkezd egy év soran romlani fog. A Csoport a multban
megfigyelt nemfizetési adatokat és a jovSbe tekint6 becsléseket minden fordulénapon felilvizsgalja.

Ertékvesztési mdtrix:

A Tarsasag a pénzigyi eszkozeire (vevik, egyéb kovetelések, lizingkovetelések és szerz6déses eszkdzok)
az aldbbi értékvesztés matrixot alkalmazza:

Esedékes napok
1-365 nap 365t27ip0n 365 napon
, kozott tali 5 éven tul
Nem esedékes értékhatar 000000 Ft 5 100,000  értékhatér nélkiil
e 2.000.000 Ft
nélkil . Ft felett
kozott

Varhaté
hitelezési 0,01 0,01 50 100 100
veszteség
mértéke (%)

2.6.10 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatasaban pénzigyi kotelezettségként mutatja ki:
o kotvénykibocsatasbdl eredd kotelezettségeket
o szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kdtelezettségeket
e beruhazasi és fejlesztési hiteleket
e kapott kdlcsonoket
e egyéb banki folydszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos Uzletmenet soran a szallitoktdl kapott arukért és szolgaltatasokért
fizetend6 O6sszegeket foglaljak magukban.

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Csoport valds értékén értékeli.

Amennyiben a pénzigyi kotelezettség amortizalt bekerilési értéken van értékelve, ugy a Csoport
csokkenti a valds értéket azon tranzakcios koltségekkel, amelyek kozvetleniil a pénziigyi kotelezettség
kibocsatdsanak vagy megszerzésének tulajdonithatdk.
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Az eredménnyel szemben valds értéken értékelendd pénzigyi kotelezettségek esetén a tranzakcids
koltségeket a felmeriilésik pillanataban az eredmény terhére kell elszamolni.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett.

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek az effektiv kamatldb mddszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A
kamatraforditds az eredménykimutatdsban keriil elszdmolasra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha
aktivalasra kerul az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek esetén a pénzigyi
kotelezettségek a beszamolasi idGszak végén valds értéken vannak kimutatva. Minden nyereséget vagy
veszteséget, mely valdsérték kiilonbozetbdl szarmazik az eredményben kell elszamolni.

A Csoport a pénzligyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli.

2.6.11 Céltartalékok

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

e aCsoportnak egy multbeli esemény kovetkeztében meglévd (jogi vagy vélelmezett) kotelme all
fenn;

e valdszinli, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesité eréforrdsok
kidramlasdra lesz sziikség;

e akotelem 6sszegére megbizhato becslés készithetd.

A Csoport nem képez céltartalékot jov6beli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek hatranyos
szerz6désekhez kapcsolédnak.

A céltartalék képzését a céltartalék képzés alapjaul szolgadlé eseménynek megfeleld soron szamolja el
az eredménykimutatdsban.

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszamolasi id6szak végén felllvizsgalja, és ugy helyesbiti, hogy
azok a mindenkori legjobb becslést tiikrozzék. Amennyiben a pénz id6értékének hatdsa jelentés, a
céltartalék 6sszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges raforditdsok jelenértékét
veszi figyelembe. Ha mar nem valdszinli, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat
megtestesité eréforrasok kidramlasara lesz sziikség, a céltartalékot feloldja.

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujtd garancidlis kotelezettségeire, mert a
kivitelezd vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az addsvételi szerz6dés egy kiilon pontjaban
kerul rogzitésre. Ugyanugy a vevbknek fizetett kdtbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek 6sszege
altaldban elére nem becsiilhetd, nem fix Osszegek, illetve a legtobb esetben egy évben belili az
esetleges kivitelezési csuszas és adott id6pontban, kdzvetleniil birtokbaadas utan térténik a vevével az
elszdmolas. A Csoport a kotbéreket arbevétel csokkentd tételként szdmolja el. A Csoport nem képzett
céltartalékot sem targyévben, sem az 6sszehasonlitd id6szakban.

Fliggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fligg6 kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaiban, hanem azokat kézzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kivili tételek.

Fliggl kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbél szarmazik, és amelynek
létezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenGrzése alatt allo, bizonytalan jovébeli
esemény bekovetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg; vagy olyan meglévd kotelem, amely
multbeli eseménybél szarmazik, de nem kerilt kimutatasra, mert nem valdszin(, hogy a kotelem
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kiegyenlitése gazdasagi hasznot megtestesit6 eréforrasok kidramlasat igényli; vagy a kotelem 6sszege
nem mérhetd megfelel6 megbizhatdsaggal.

Fligg6 kovetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szdrmazik, és amelynek
létezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt all6, bizonytalan jovébeli
esemény bekovetkezése vagy be nem kdvetkezése er@siti meg.

2.6.12 Lizingek

Annak a meghatdrozdsahoz, hogy egy lgylet lizingnek mingsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Csoport a
megallapodas lényegét vizsgalja az ligylet kezdetekor. A szerz8dés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha egy
id6szak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeadd datadja a jogot egy azonositott eszkdz
haszndlatanak ellenérzése felett a lizingbe vevének. A hasznalati periddus alatt a lizingbe vevé jogai:
e Iranyitja az azonosithatd eszkdz hasznalatat (meghatarozza hogyan és milyen célbdl hasznalja
azt) és
e Megszerzi az 6sszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabdl

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhaté id6szakaként hatdrozza meg, az aldbbiak
figyelembevételével egyitt:

e Lizinghosszabbitdsi opico altal lefedett idGszak, ha az valdszindleg lehivasra kerdil

e Lizingmegsziintetési opcid altal lefedett idGszak, ha az valdszinGleg nem kerdl lehivasra

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetGséget nevesit az Uj elszdmoldsi és értékelési elGirasok aldl,
melyeket a Csoport szamviteli politikai valasztdsi dontés alapjan alkalmaz:

e rovid futamidejl lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamidé a kezd6napon legfeljebb 12
hoénap;

o kisértékld mogottes eszkozok: ahol a mogottes eszkdzt az eszkéz djkori értéke alapjan kell
értékelni és ahol az eszk6z nem fligg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékld mogottes
eszkozok lehetnek példaul a tablagépek, a személyi szamitdgépek, a kisebb irodai berendezések
és a telefonok. A Tarsasag dontése szerint kisértékd mogottes eszkdznek tekinti az 1.500.000 Ft
alatti tételeket. Az ezekhez kapcsolddd lizingdijak a futamid6 alatt linedris maddszerrel
elszdmolva raforditasként keriilnek megjelenitésre az eredményben.

Csoport, mint Lizingbe vevo

Az Anyavdllalat a székhelyéll is szolgald ingatlant (irodat) bérli az egyik leanyvallalatatol, mely Ggylet
azonban a konszolidacio soran kisz(irésre keril, mivel csoporton beldli tranzakcié.

Csoport, mint Lizingbeadd

A lizing mind@sitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingminGsités azon alapul, hogy a lizingelt eszk6z tulajdonldsaval jard kockazatok és hasznok milyen
mértékben tartoznak a lizingbeaddhoz vagy a lizingbe vev6hoz.

Az, hogy egy lizing pénzligyi vagy operativ lizing-e, az ligylet tényleges tartalmatdl, és nem a szerzédés
formajatol fligg. Példak olyan helyzetekre, amelyek 6nmagukban vagy kombinacidban szokasosan a
lizing pénziigyi lizingként torténé minésitéséhez vezetnek:

a) alizing futamidejének végén a lizing tulajdonjogat atadja a lizingbe vevének;
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b) alizingbe vevinek opcidja van az eszkdz megvasarlasara olyan aron, amely az opcié lehivhatéva
valasanak id6pontjaban érvényes valds értékhez képest megfelelG6en alacsony ahhoz, hogy a
lizing kezdetekor észszer(ien biztos legyen, hogy az opciét le fogjak hivni;

c) alizing futamideje lefedi a lizingelt eszk6z gazdasagi élettartamanak jelentds részét, még akkor
is, ha a tulajdonjog nem szall at;

d) alizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legalabb a lizingelt eszk6z valds
értékének Iényegileg az 6sszességét; tovabba

e) a lizingelt eszk6zok annyira specialis jellegliek, hogy jelentGsebb valtoztatds nélkiil csak a
lizingbe vevé tudja azokat hasznalni.

Azon esetek jellemzGi, amelyek Onmagukban vagy valamilyen kombindciéban szintén ahhoz
vezethetnek, hogy egy lizing pénziigyi lizingnek mingsiil, a kovetkez6k:

a) ha a lizingbe vevé felmondhatja a lizinget, a lizingbeaddénak a felmonddssal kapcsolatos
veszteségeit a lizingbe vevé viseli;

b) a maradvanyérték valds értékének ingadozasaibdl szarmazé nyereség vagy veszteség a lizingbe
vevét illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény formajaban, amely a futamidd végén egyenl6 lesz az
értékesités bevételének nagy részével); tovabba

c) alizingbe vevs egy tovabbi idGszakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely Iényegesen
alacsonyabb a piaci lizingdijnal.

Pénziigyi lizing

A lizingbeaddnak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkdzoket ki kell vezetni a kdnyvekbdl, mely
kivezetés megjelenik a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatdsukban, és ezzel egy id6ben kovetelést
sziikséges szerepeltetni a netto lizingbefektetéssel azonos 6sszegben.

A pénzlgyi bevétel elszamoldsdnak olyan eloszlasban kell torténnie, amely a lizingbeaddnak a
fennmarado nettd pénziigyi lizing befektetésére allandd id6szaki megtériilési ratat tiikroz.

A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukcidban bérbeadott ingatlana.

Operativ lizing

A lizingbeaddknak az operativ lizingekben szerepl6 eszkézoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasaikban azok jellegének megfelelGen kell bemutatniuk.

Az operativ lizingb6l szarmazo lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tikrozi azt az id6beli eloszlast,
ahogyan a lizingelt eszkdz hasznalatabdl szarmazd hasznok csékkennek.

A lizingbeaddnak kozzé kell tennie operativ lizingek esetén:
a) alizingbeadod lizingtevékenységeinek jellegét

b) a mogottes eszkdozokben megtartott jogokkal kapcsolatos kockazat lizingbeadd Aaltali
kezelésének maodjat. A lizingbeaddnak kozzé kell tennie kilénésen a mogottes eszkdzokben
megtartott jogokra vonatkozd kockazatkezelési stratégiajat, ideértve a kockazat
csokkentéséhez altala hasznalt eszkozoket is. llyen eszkoz lehet példdul a visszavételi
megallapodds, a maradvanyérték-garancia vagy a meghatarozott korlat feletti haszndlatért
felszdmitott valtozé lizingdij.
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c) A lizingbeaddnak kozzé kell tennie lizingdijainak lejarati elemzését, legalabb az elsé 6t év
mindegyike és a hatralévs évek Osszessége tekintetében bemutatva az éves alapon kovetelt
diszkontalatlan lizingdijakat.

A Csoportnak bevétele szarmazik az operativ lizing konstrukciéban bérbe adott ingatlanokkal
kapcsolatban. Ennek sordan nem kerl atruhdzdsra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jaré
Osszes haszon, illetve kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linedrisan kerl elszamoldsra a lizing
futamideje alatt, és muikodési jellegéb6l addéddéan az arbevételek kozott jelenik meg az
eredménykimutatdsban, kivéve a fligg6 bevételt, amely akkor keril elszamolasra, amikor felmerdil.

Az operativ lizing szerz6dés megkotése és lebonyolitasa soran felmeriild kezdeti kbzvetlen kéltségek a
lizing futamideje alatt koltségként kerlilnek elszdmolasra a lizingbevétellel azonos alapon.

A Csoport két helyen azonositotta magat, ahol operativ lizing konstrukciéban, mint Lizingbeadd
szerepel.

A Paskal Rose Lakdparkban még el nem adott, tulajdonaban Iévé 21 db garazs bealléhelyet adja bérbe
hatdrozatlan idé6re, fix havi dij mellett, melyek havonta el6re, az adott hdnap 8. napjaig kerilnek
szamlazasra.

Ezen kiviil az Anyavallalat adja bérbe a Mystery Hotelt egy (izemeltet6 csoporton kivili tarsasagnak 5
éves hatdrozott idGtartamra. A bérleti dijjal és a bérlének nyujtott szolgdltatasokkal kapcsolatos
kovetelések 3 hdnapra, negyedévente elGre kerilnek szamlazasra, és jellemz6en a negyedév utolsé
hénapjanak 25. napjdig, decemberben a 20. napjaig esedékesek.

2020-ban nem volt jelentds a fenti lizing tevékenységbdl szdrmazd eredmény, mivel a Mystery Hotel
bérbeaddasa csak 2020. december végén kezd6dott.

2.6.13 Szerz6déses kotelezettségek

Ha a vevd ellenértéket fizet ki, miel6tt a Csoport atruhdzta volna az arut vagy szolgaltatdst, akkor a
Csoport szerz6déses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénziigyi teljesités megtorténik (vagy
amikor a kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kdévetkezik be). Ez a kotelezettség a Csoport kételmét
jelenti arra, hogy olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhdzzon at, amiért a vevé mar fizetett.

A Csoport szerz8déses kotelezettségnek tekinti a lakdsokra kifizetett, pénziigyileg rendezett
vételarel6leget, mely az IFRS 15 szerz6déses kotelezettségek soron keriil kimutatdsra és amelyekhez
kapcsoldédd teljesitési kotelezettségek teljesitése csak forduldnapot kévet6en fog megtorténni. A
Csoport a szerz8déses kotelezettségeket kiilon prezentalja a hosszu- és rovid lejaratu kotelezettségek
kozott.

2.6.14 Jovedelemadd

A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi addzandod nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2021. és 2020. évi tarsasagi addalapra 9%-os addkulcsot kell alkalmazni.

A halasztott add jellemz&en akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd, illetve az
adétorvény szerinti elszamoldsaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott addkovetelés és
kotelezettség megallapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozik, amikor az idGbeli kiilonbség
miatti eltérés varhatdéan megtéril. A halasztott adokotelezettség és adokovetelés mértéke tikrozi a
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Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizalddasanak
madjara vonatkozd becslését.

Minden mérleg fordulédnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert adéeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett kovetelések azon részét dllomdanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jov6beni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott
add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére vdarhatéan addzott nyereség nem fog
rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add az eredménykimutatdsban raforditdsként vagy bevételként keriil
megjelenitésre, kivéve az aldbbi eseteket:

e A Csoport kozvetlenil a sajat t6ke terhére vagy javara szdmolja el az olyan tényleges és
halasztott addkat, melyek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik id6szakban kozvetlendil a
sajat téke terhére vagy javara térténne.

e A Csoport kozvetlenil az atfogd eredményben szdmolja el az olyan tényleges és halasztott
addkat, melyekhez tartozd tételek elszdmolasa ugyanabban, vagy egy masik id&szakban
kozvetlenil az egyéb atfogd eredmény terhére vagy javara kertltek elszamolasra.

A halasztott add eszkdzok és addkotelezettségek nettdsitasara akkor van lehetéség, ha a Csoportnak
torvény dltal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges addkoveteléseit beszamitsa a tényleges
adokotelezettségeivel szemben.

A Csoport a halasztott addokoveteléseket és addkotelezettségeket az egyéb addkoveteléseitdl és
addkotelezettségeitdl elkiilonitve mutatja be kiilon soron.

Mivel az Anyavdllalat Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként, a 100%-os tulajdondban allé
lednyvallalatok pedig Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként m(ikodik, igy a Csoport
minden tagja mentesil a tarsasagi add és helyi ipar(izési adé megfizetése aldl (bizonyos kivételekkel, pl.
a transzferar szabdlyok esetiikben is érvényesiilnek).

2.6.15 Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetend§ osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként
mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

Az osztalék az eredményben akkor keril elszamolasra, amikor a részvényes jogosultta valik a kifizetésre.

2.6.16 Mérlegen kiviili tételek

A fluggb kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képez6 mérlegben és
eredménykimutatasban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a
kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok
kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A fligg6 kovetelések hasonléan nem szerepelnek az éves
beszamold részét képz6 mérlegben és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok
bedramldsa valdszinUsithetd, a kiegészité mellékletben bemutatasra kerilnek.

A Csoport a jelen konszolidalt éves beszamoldban nem jelenitett meg ezekkel kapcsolatban tételeket és
céltartalékot sem képzett.

2.6.17 Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités nettd arbevételének elszamoldsa soran olyan 6sszegl bevételt jelenit meg,
amely azt az ellenértéket tiikrozi, amire az ingatlanok értékesitése soran jogosultsagot szerez a vevékkel
kotott egyedi szerz6désekben foglaltak alapjan.

32 SUNDELL

AT



IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevikkel kétott szerz6désekbdl szarmazo bevétel
standard elGirdsainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerz6déstipus esetén az darbevétel elszdmolasnal figyelembe veszi az aldbbi
[épéseket:

1. |épés: beazonositja a vevBkkel kotott szerz6déseket,

2. lépés: beazonositja a szerz6désben szerepld teljesitési kotelmeket,

3. lépés: meghatdrozza az lgyleti drat,

4. |épés: hozza allokdlja az Ggyleti drat a szerz6désben szerepl6 kdotelmekhez,

5. [épés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos id6ben.

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért arut
vagy szolgaltatdst dtadja a vevének a megdllapodott aron, és kielégiti a teljesitési kotelmet. Az eszkoz
atadottnak mindstl, amikor a vevé ellendrzést szerez felette. A Csoport teljes mértékben maga dont
arrél, hogy milyen csatorndkon keresztiil és milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével kotott
szerz6désben foglaltaknak megfelel6en. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerz6déses
kotelezettsége, amely befolydsolna az ingatlan vevd altali atvételét. Jelen esetben, ha az ingatlan
birtokbaadasa megtorténik (az ellenérték, a vételar teljes mértékben megfizetésre keriilt, illetve, amikor
a vevd birtokba vette az ingatlant).

A Csoportnak a vevGi szerz6dés megkotésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell
megjelenitenie, ha szamit e koltségek megtérilésére. A szerz6déskotés jarulékos koltségei olyan
koltségek, amelyek a vevGi szerz6dés megkotésével kapcsolatban merilnek fel a gazddlkodd egységnél,
és a szerz6dés megkotése nélkil nem merilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tgyvédi
koltségek). Az olyan szerz6déskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkal is
felmeriilnének, felmeriiléskor raforditdsként kerilnek megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés
elmaraddsa esetén is kifejezetten felszamithatdk a vevének.

Az aruk és szolgaltatasok atvételiik és felhaszndlasuk id6pontjdban eszkdznek minésilnek, még ha csak
pillanatnyilag is. Az eszkoz feletti ellen6rzés az eszkdz hasznositdsdra és lényegében az eszkdzbdl
szdrmazd fennmaradd hasznok egészének megszerzésére vald képességet jelenti. Az ellenGrzés
magaban foglalja mas gazdalkodd egységeknek az eszkoz felhasznalasaban és az eszkdz hasznainak
megszerzésében valdo megakadalyozasara vald képességet is. Az eszkdz hasznai a potencialis cash flow-
k, amelyeket kdzvetleniil vagy kdzvetve szdmos Uton lehet megszerezni.

A Csoport a teljesitési kotelmeket konkrét idépontban elégiti ki, mert az ellen6rzés az ingatlanok
ingatlanok, taroldk (beleértve a foldszinti taroldkat), garazsok, tizlethelyiségek és irodak.

Az Ugyleti, tranzakcids ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok
vevlének vald atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevGi szerz6désben igért ellenérték
tartalmazhat fix 6sszegeket, valtozé 6sszegeket, vagy fix és valtozé dsszeget is. A Csoportnak a vevékkel
kotott szerz6déseiben igért ellenérték fix 6sszegként van meghatarozva.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kéthet6 elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkézként
jeleniti meg, amennyiben a szerz6dés teljesitése sordn varhatdéan megtérilnek. Ez lehet kozvetlen
megtérilés (kiszamlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerz6désben lévé margin része). Az ilyen
koltségeket raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacios id&szak kisebb, mint egy év.

A Csoportnal felmerilé szerzédéshez kapcsolddd koltségek az értékesitési jutalékok és lgyvédi
koltségek, melyek a lakds értékesitésekor keriilnek elszdmolasra az eredményben, mint raforditas, mivel
nem minden esetben szdmit a koltségek megtérilésére, illetve mivel a szerz6déskotés elmaradasa
esetén is felmerdil a koltség.
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Yo 4

2.6.18 Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelés(i készletek dllomanyvaltozasan a készleten 1évé éplileteken és telkeken
végzett sajat munka koltségének aktivaldsat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének
kivezetését mutatja ki, sajatos tevékenysége miatt kiilon soron az atfogd eredménykimutatdsban.

2.6.19 Anyagkoltségek

Az anyagkoltség magaban foglalja a tevékenység soran igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a
kozlizemi dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok koltségeit.

2.6.20 lIgénybevett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kézé sorolanddk a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatdsok
koltségei, beleértve marketing koltségek, lgyviteli szolgdltatasok, anyagjelleg(i szolgaltatasok, illetve
minden épitkezéshez kapcsolédd koltségek, ligyvédi dijak.

2.6.21 Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kozé sorolanddk az értékesitett albetétekhez kapcsoldédd telkek
kivezetési értékei.

2.6.22 Egyéb szolgaltatasok értéke

koltségek, bankkoltségek.

2.6.23 Személyi jellegli raforditasok

Bérjellegii kéltségek
Tartalmazza az id6szakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegl kifizetéseket, melyet természetes

személynek nem munkabérként fizetnek ki. Magdba foglalja a felsorolt tételekre fizetett jarulékokat is.

A rovid tava munkavallaléi juttatdsok olyan (a végkielégitéstél eltérG) munkavallaléi juttatdasok, amelyek
teljes mértékben esedékessé valnak annak az id&szaknak a lezarasat koveté 12 hdnapon belil,
amelyben a munkavallalé a kapcsolddd munkat elvégezte. llyenek lehetnek példaul a forduldnaptdl
szamitott 12 hdnapon belil esedékes bénuszok és a havi bérek.

Egyéb személyi jellegii kéltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegl koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegl koltségek
kozott: reprezentacid, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, lzleti célu
ajandékok.

2.6.24 Ertékcsokkenés és amortizacids leiras

Atargyi eszk6z0k, azimmaterialis javak elszdmolt értékcsokkenési, amortizacios leirdsa az id6szak soran.
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2.6.25 Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkdzok, a kovetelések eredmény terhére elszamolt
értékvesztését és ezek visszairdsat, leltarhidnyokat, a targyi eszkdz eladasbdl szarmazé eredményt,
karesemények hatasat, blintetések, birsagok 6sszegét, kotbért a vevbk felé, kartéritéseket, késedelmi
kamatokat, behaijtasi koltségatalanyt, dnkormanyzattal elszdmolt addkat, illetékeket, hozzajaruldsokat,
a kils6 szervezetek részére nyujtott tdmogatasokat, adomanyokat.

2.6.26 Pénziigyi eredmény
A Csoport a pénzligyi eredményben szamolja el a pénzligyi instrumentumok értékelése soran keletkezé
nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszk6zok atértékelésének hatasait.

A Csoport pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot id6aranyosan szamolja el az az
effektiv hozam maddszer alapjan.

Tovdabba, a pénziigyi eredmény kozott mutatja ki az egyéb pénziigyi bevételeket és raforditasokat,
melyek magukba foglaljak:

kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
a mérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbdl adodd nyereség/veszteség:
o devizdban nyujtott kblcsonok és hitelek atértékelése;
o vevl- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
pénziigyi eszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairdsa;
o egyéb pénzigyi tételek:
o a kereskedési célu értékpapirok valds értékelése soran keletkezett kiilonbozet;
o afenti csoportositdsban nem szerepl6 pénziigyi nyereség vagy veszteség tételek;

A mérleg fordulénapi atértékelés arfolyamvaltozasbdl adddd nyereség/veszteség a Csoport nettd
modon mutatja ki az eredménykimutatdsaban.

2.6.27 Egy részvényre jutdé eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd eredményt Ugy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az adott
évben forgalomban lév6 torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higulast okozd részvények szamanak figyelembevételével (ha van ilyen)
szamitjuk ki.
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3 Pénzigyi helyzetre vonatkozo kiegészit6 magyarazatok

3.1 Immaterialis javak és targyi eszk6zok (ideértve az eszkdzhasznalati jogot)

Immaterilis Befejezetlen Egyéb berendezések, )
adatok ezer Ft-ban javak beruhazasok felszerelések, gépek, Eszkozhasznalati-jog Osszesen
jarmiivek
Nyito brutté érték
2020. januar 1-én 476 - 12 12.500 12.988
Novekedések 800 35 - 6.084 6.919
Atsorolasok - - - -3.335 -3.335
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Kivezetés - - - -15.249 -15.249
Zaré brutto érték
2020. december 31-én 1.276 35 12 - 1.323
Novekedések - - 1.640 - 1.640
Atsorolasok - -35 - - -35
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Zaro brutto érték
2021. december 31-én 1.276 - 1.652 - 2.928
Nyité halmozott
értékcsokkenés
2020. januar 1-én 473 - 12 1.538 2.023
Ertékcsokkenés
elszdmoldsa 43 - - 4.413 4.456
Ertékesités - - - - -
Kivezetés - - - -5.951 -5.951
Zaré halmozott
értékcsokkenés
2020. december 31-én 516 - 12 0 528
Ertékcsokkenés
elszamoldsa 160 - 444 - 604
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Zaré halmozott
értékcsokkenés
2021. december 31-én 676 - 456 0 1.132
Zaré netto érték
2019. december 31-én 3 0 0 10.962 10.965
Zaro netto érték
2020. december 31-én 760 35 0 0 795
Zaré netto6 érték 2021.
december 31-én 600 - 1.196 - 1.796

A Csoport az immateridlis javak k6zott a szamlazé programot, egy dokumentumkezel6 rendszert és egy
sajat weblapot mutat ki.

A targyi eszkozoknél az operativ lizinghez kapcsolédd eszkdzhasznalati-jog és szamitastechnikai
eszkdzok keriilnek bemutatasra.

Tulajdonjogra vonatkozé korlatozdsokat, elzalogositott ingatlanokat, gépeket, berendezéseket nem tart
nyilvan a Csoport.
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3.2 Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Befektetési célu ingatlanok

Nyit6 érték 2020. januar 1-én 3.169.914
Vasarlas — Mystery Hotel 5.100.000
Eszkozvasarlas — Dessewffy Investment Kft.

ingatlanok 536.400
Noévekedések -
Atsorolas készletekrdl (bérbeadasi céli lakdsok —

SZIP tarsasagok) 2.147.034
Valds érték kilonbozet 2.740.698
Zaro érték 2020. december 31-én 13.694.046
Fejlesztési koltségek (épuld bérbeadasi célu

lakasok — SZIP tarsasagok) 833.576
Atsorolas készletekrsl -
Atsorolas befektetési célt ingatlanokrdl készletre -8.802.581
Valds érték kilonbozet 2.111.427
Zaro érték 2021. december 31-én 7.836.468

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott a tulajdonaban lévé Mystery Hotelt és a Dessewffy
Investment Kft. ingatlanait tartja nyilvan, mivel azt bérbeadasi céllal tartja és amelyet a megjelenitést
kovetben az IAS40 szerint valds értéken értékel.

A Csoport, mint lizingbeadd azonositotta magdt a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing
keretében, melynek tovabbi kozzétételei a 3.5 megjegyzés alatt talalhato.

Az ingatlanok 2021. december 31-i valds értékei a Colliers Magyarorszag Kft., a 2020. december 31-i
valés értékei a Cash Pool Immo Kft. és a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. fliggetlen értékbecsl6 altal végzett
értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése 0sszhangban van a szabdlyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokrél szélé 2011. évi Cll. térvény 11. § (1) A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag
portfolidjdban |évé ingatlanok értékelésének elGirdsaival, mely torténhet harom kiilonb6z6 maddszer
alkalmazasaval. A befektetési célu ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapu megkozelités (DCF) alapjan
kerll meghatarozasra.

A SunDell Estate Nyrt. 2021.04.30-ai igazgatdsagi dontése alapjan a Paskal Garden Laképark “BA” és BC”
Iépcs6hazaiban taldlhatd két SZIP-nek, majd 2021.09.30-ai dontés alapjan a ,,CC” |épcsGhazban taldlhatd
tovabbi harom SZIP-nek értékesitett ingatlanok hasznositasi céljat megvaltoztatta és bérbeadas helyett
értékesiteni kivanja kils6, csoporton kiviili feleknek a lakds afa 27%-rél 5%-ra vald csokkenése miatt. A
dontés hatasara az ingatlanok piaci értéken atsoroldsra kertltek a befektetési célu ingatlanok kozil a
készletek kozé.

Valés érték kiilonbozet

Kényv szerinti s . .
v Valés érték nyereség (+) / veszteség

Atsorolas BCI-bd| készletre

érték
(-)

2021.04.30. Alhambra 36
Invest Kft., Bryce 42 Invest Kft-
ben 1évé lakasok 2.101.159 2.752.007 650.848
2021.09.30.
Pasadena 53 Invest Kft.,
Sedona 38 Invest Kft., Sevilla
47 Invest Kft-ben Iévé lakasok 3.195.493 6.050.574 2.855.081
Osszesen 5.296.652 8.802.581 3.505.929
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A Csoport a targyévben a befektetési célu ingatlanok sorrdl atsorolta a készletek kozé azokat a
lakdingatlanokat (0sszesen 216 lakast), melyeket kordbban a 100%-os tulajdondban allé SZIP-eknek
értékesitett bérbeadas céllal. Az atsoroldst a haszndlatban torténd valtozas indokolta. A nyereség
jellegli atértékelési kilonbozetet a Csoport az eredményben a befektetési célu ingatlanok értékelési
nyeresége soron szamolta el.

A Csoport befektetési célu ingatlanainak valds értékelése 2020. december 31-én és 2021. december 31-
én az alabbiak szerint alakult:
adatok ezer Ft-ban

Elérhetd és . .
. Nem elérhet6 és
Nem figyelemmel " P
o . Y. . figyelemmel nem Valds érték
modositott kisérhet6 piaci . . P e 1 e
2020. .. kisérhet6 piaci .. kiilénbo6zet
aktiv piacokon adatokon . Osszesen P
december 31. . . A adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak alapulé Al s texoz p
. ar ras értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) '
Paskal Garden - B
épllet - - 2.512.949 2.512.949 259.957
Paskal Garden - C
épilet - - 3.948.697 3.948.697 884.741
Mystery Hotel - - 6.696.000 6.696.000 1.596.000
Dessewffy mihely,
iroda és
bemutatoterem - - 536.400 536.400 -
Osszesen - - 13.694.046 13.694.046 2.740.698
adatok ezer Ft-ban
!Elerheto es Nem elérheté és
Nem figyelemmel R P
. . e . figyelemmel nem Valos érték
madositott kisérhet6 piaci . Yo sl )
2021. .. kisérhet6 piaci o kiilonbo6zet
aktiv piacokon adatokon . Osszesen .
december 31. . . , adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak alapulé il rss gesox .
. et . értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) '
Paskal Garden —B
épllet - - 0 0 62.295
Paskal Garden - C
épllet - - 0 0 1.447.935
Mystery Hotel - - 7.126.568 7.126.568 430.568
Dessewffy mdhely,
iroda és
bemutatoterem - - 709.900 709.900 170.629
Osszesen - - 7.836.468 7.836.468 2.111.427

2020.december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 13.694.046 ezer forint volt, melynek
megoszlasa a lednyvallalatok kozott: 1.374.387 ezer forint az Alhambra 36 Invest Kft., 1.138.562 ezer
forint a Bryce 42 Invest Kft., 1.611.592 ezer forint a Pasadena 53 Invest Kft., 1.055.190 ezer forint a
Sedona 38 Invest Kft., valamint 1.281.915 ezer forint a Sevilla 47 Invest Kft., 536.400 ezer forint a
Dessewffy Investment Kft., valamint 6.696.000 ezer forint a Mystery Hotel Kft. 2020-as Uzleti évben a
befektetési célu ingatlanok valds érték kilonbozetébdl eredd nyereség 2.740.698 ezer forint volt.

2021. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 7.836.468 ezer forint volt, melynek
megoszlasa: 709.900 ezer forint a Dessewffy Investment Kft., valamint 7.126.568 ezer forint a Mystery
Hotel. 2021. év sordn a befektetési célu ingatlanok valds érték kilonbozetébdsl eredd nyereség
2.111.427 ezer forint volt.
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Erzékenység vizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valds értékelés céljat, a harom nemzetkdzileg elfogadott
értékelési mddszer alkalmazasa mérlegelhets. Az egyik a jovedelem alapu megkozelités, diszkontalt
cash flow alapu mddszer, a masik az 6sszehasonlitdé alapi megkozelités, a harmadik a koltség alapu
megkozelités.

A két ingatlan értékelés kozil az értékelés felhaszndlasi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival
O0sszhangban a Mystery Hotel esetében a jovedelem megkozelitésen belil a diszkontdlt cash flow
maodszer alkalmazdasa mellett dontott a Csoport, mely alkalmas arra, hogy az ingatlan hasznositasa soran
potencialisan elérhet6 jovedelmeket megfelel6éen modellezze, amely egy ilyen befektetési tipusu
ingatlan esetében az irdnyado.

A piaci 6sszehasonlitd alapu médszer alkalmazhatdsagat ebben az esetben a Csoport elvetette, mert a
megvaldsult relevans tranzakcidk meglehetdsen hianyosak, illetve csak szamos, akar jelentGs korrekcids
tényez6 alkalmazasa mellett lehetett volna becsiilni a targyi ingatlan értékét.

A Csoport a befektetési célu ingatlanok valds értékére érzékenység vizsgalatot végez el az elvart hozam
és a bérleti dij feltételezések valtoztatasaval.

A Csoport a Mystery Hotel kihasznaltsaga flggvényében érzékenységvizsgalatot nem készit, mert a
szerz6désben meghatarozott bérleti dijak a kihasznaltsaggal nincsenek osszefliggésben.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke és az érzékenység vizsgalat eredményeit az alabbi tablazat
tartalmazza:

adatok ezer Ft-ban Mystery Hotel

Ertékbecslési Netto jelenérték szamitason
modszer alapulé maédszer
Mérlegbesorolas Befektetési célu ingatlan
Valos érték 7.126.568
Hozam
érzékenység
0,25% -63.833
0,25% 64.568
Bérleti dij
érzékenység
5% 50.985
-5% -50.985

adatok ezer Ft-ban

Dessewffy Investment

Ertékbecslési Netto jelenérték szamitason
maodszer alapulé maédszer
Mérlegbesorolas Befektetési célu ingatlan
Valos érték 709.900
Hozam
érzékenység
0,25% -26.500
0,25% 27.600
Bérleti dij
érzékenység
5% 18.300
-5% -17.300
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Az érzékenység vizsgdlat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavaroktol és 2025-
ben esedékes szerz6dés lejarata miatt a normadl piaci koriilményeket feltételeztik. Piaci szaktudas
alapjan, valamint a szallodapiac varhaté teljesitményére vonatkozéan figyelembe vettiik a szalloda
varhaté teljesitményét, a gazdasagi élettartama sordn varhaté mikodési teljesitményét, azonban
figyelmen kivil hagyott olyan tényez6ket, amelyek abnormalis kereslet vagy kindlati helyzetet
teremtenének, vagy egyszeri koriilmények, amelyek az atlagostél eltérnek.

3.3 Készletek

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 8.094.160 13.876.073
Késztermékek 4.309.452 12.654.557
Kereskedelmi aruk + készletre vett tervezési

koltségek 5.446.419 6.079.384
Osszesen 17.850.031 32.610.014

A Csoport a készleteket bekerilési értéken tartja nyilvan. A készletek kozott keriil bemutatdsra:

e a befejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdonu telkeken végzett épitési
beruhazasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket tartalmazzak;

o akésztermékek, melyek az elkésziilt, értékesitésre vard ingatlanok értékét foglaljak magukban;
valamint

e a kereskedelmi druk, amelyek egyrészt a sajat tulajdonu telkek értékét tartalmazzak, melyek
azon ingatlanokhoz kapcsolddnak, amelyek még nem keriltek ataddsra, illetve a telkek mellett
szerepelnek még rajta készlethez kapcsolddo tervezési koltségek is, ezek értéke nem jelentGs
(59.000 eFt).

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

Készlet mozgdstabla:

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyito érték 2020. januar 1-én 17.875.388
Fejlesztési koltségek 4.468.846
Aktivalt kamatok 120.025
Kivezetések (értékesités) -4.614.228
Zaro érték 2020. december 31-én 17.850.031
Fejlesztési koltségek 22.421.803
Aktivalt kamatok 470.124
Kivezetések (értékesités) -8.131.944
| Zaro érték 2021. december 31-én 32.610.014 |

A fejlesztési koltségek a befejezetlen termeléseken végzett épitkezési munkdlatokkal kapcsolatos
koltségeket tartalmazza.

A Csoport aktivdlja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetlenll a lakdparkok megépitésének
tulajdonithatdk.

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekerlési
értékének és az azokon eszkdzolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése
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esetén azok konyv szerinti értékét abban az id6szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a
kapcsolddod arbevétel elszamolasra kerdil.

A beruhdzdshoz kapcsoldddan, a 2021. év sordn a Csoport aktivalta a hitelfelvételi koltségeket, mind az
altaldnos, mind a specidlis célu hitelek esetén. A 2020. évben felmeriilt 59.148 ezer forint altalanos
hitelfelvételi koltséget a Csoport sajat dontése alapjan nem aktivalta, mert nem tekintette materialis
értéknek. A specidlis, projekt hitelek azonban aktivalasra keriltek 2020. évben.

Hitelfelvételi koltségek alakulasa:

2020 2021
Altalanos célu hitelek kamatréaforditdsa 0 447.702
Osszesen aktivalt id6szaki kamat 0 447.702

A Csoport a targyév végén a 2011. évi Cll. a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szol6 torvény
3. § (7) d) pontja alapjan albetétenként megvizsgdlta a készletek értékét az év végi értékbecslések
alapjan, kivéve ahol rendelkezésre allt aldirt adasvételi szerz8dés, és értékvesztést szamolt el ott, ahol
szikséges volt. Az alabbi tablazat a készletekre képzett értékvesztést 6sszesiti:

Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2020. januar 1-én -

Targyévi értékvesztés 122.909
| zér6 érték 2020. december 31-én 122.909 |
Targyévi értékvesztés 756.688
| zar érték 2021. december 31-én 879.597 |

3.4 Vevéi kovetelések

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Vevbkovetelések 140.483 7.248
Osszesen 140.483 7.248

A Csoport a vevGkoveteléseknél értékvesztés matrix alapjan allapitia meg a varhaté hitelezési
veszteséget.

2020. évben 14 ezer, 2021. évben 4 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a Csoport, mely nem
materialis, igy nem kerlt a vev8kovetelés nettdé mddon elszamolva.
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3.5 Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok,
szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolédo koltségek

2020.12.31
adatok ezer Ft-ban (médositott) 2021.12.31
Lizingkdvetelések - 163.432
Lizingkovetelések 6sszesen - 163.432
Egyéb
kévetelések
Adott elSlegek 85.952 2.741.441
Zarolt pénzeszkozok 80.000 80.000
Kulonféle egyéb kovetelések 390.504 897.337
Aktiv id6beli elhataroldsok 17.157 517.699
Egyéb kovetelések és aktiv idGbeli
elhatarolasok osszesen 573.613 4.236.477
Ebbél pénziigyi eszkézok: 276.915 3.532.223
Ebbdél nem pénziigyi eszk6zok: 296.698 704.254
Szerzddéskotéshez kozvetleniil kapcsolodo
koltségek
Ingatlankdzvetitdi jutalék 111.147 271.501
Ugyvédi dijak 59.856 75.678
Szerzddéskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo
koltségek 6sszesen 171.003 347.179

A Csoport kilon soron, a lizingkdvetelések kozott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl
szarmazo koveteléseit is. Az operativ lizingbdl szarmazé kovetelések egyenlege a targyév végén 163.432
ezer Ft, mig az 6sszehasonlité idGszakban O ezer Ft volt, abbdl addéddan, hogy a Mystery Hotel
bérbeadasa csak 2020. decemberében kezd8dott el.

Az egyéb kovetelések kozott kerlilnek kimutatdsra a beruhdzasokra és szolgdltatasokra adott el6legek
(melynek hosszu lejaratu része a hosszu lejaratu egyéb kovetelések soron keriil kimutatasra 2020-ban
819.152 eFt, 2021-ben 1.317.877 eFt értékben — a mddositasok részletezését lasd a 2.3 pontban), a
kilonféle egyéb kovetelések (altalanos forgalmi add), valamint az aktiv id6beli elhatdrolasok. A
szerz6déskotéshez kozvetlenil kapcsolddd koltségek kozott kerlilnek bemutatdsra azon koltségek,
melyek kdzvetleniil a vevSkkel kotott szerz6désekhez kapcsoldddnak, ilyen példaul az ingatlankdzvetitbi
jutalék és az tgyvédi dijak.

Szerz6déskotésekhez kdzvetlenil kapcsolddd koltségek:

adatok ezer Ft-ban Szerzdéskotéshez kozvetleniil kapcsolodo koéltségek
Nyito érték 2020. januar 1-én 201.036
Novekedések 45.775
Kivezetések (birtokbaadas) -60.898

| Zaré érték 2020. december 31-én 185.913 |
Novekedések 266.185
Kivezetések (birtokbaadas) -104.919

| Zaro érték 2021. december 31-én 347.179 |
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3.6 Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

Mindsitési kategéria 2920'%2'31
adatok ezer Ft-ban (mddositott) 2021.12.31
Készpénz allomany - 113 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3 1.844.102 2.152.701
Bankbetétek eur6-ban n/a - 1.876
Osszesen 1.844.215 2.154.625

A Csoport nem rendelkezik jelent6s készpénz allomdnnyal. A Csoport célja, hogy megbizhatd bankokat
valasszon hosszu tdvu partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges
negativ kovetkezmények kihatassal legyenek a Csoport miikédésére. Amely bank esetében elérhetd
mindGsités, ott a Moody’s mindsitési kategdriat koveti — azok kozil is a hosszu tavu betétekre vonatkozé
értékeket. A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek sorrdl 2020-ban datsoroldsra keriilt az egyéb
kovetelések és aktiv idGbeli elhatarolasok sorra 80.000 eFt bankgarancia dvadék dsszeg, mivel ennek
hozzaférése a Csoport részére korlatozott. (Mddositasok bemutatasat lasd a 2.3. pontban)

3.7. Sajat toke

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Jegyzett tGke 119.500 119.500
T6ketartalék 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 5.394.338 9.481.918
Sajat részvény visszavasarlas - -2.581.380
Osszesen 14.721.521 16.227.721

A SunDell Estate Nyrt. jegyzett t6kéje 2021. december 31-én 119.500 ezer Ft, mely 1.195.000 darab,
egyenként 100 forint névértékd torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett t6ke megegyezik a
cégbirdsagon bejegyzett alaptbkével.

Az Anyavallalat 2021. decemberében 115.000 db torzsrészvényt vasarolt vissza egyik részvényesétdl,
mely visszavasarlas névérték felett tortént és amelyen 2.581.380 ezer forint t6kekilonbozet keletkezett.
A Tarsasag a sajat részvény visszavasarldsa soran megfelel§ eredménytartalékkal rendelkezett, hogy az
osztalékfizetési feltételei fennalljanak, ugyanakkor nem teljesitette maradéktalanul a Ptk. 3:222. §-ra
vonatkozo elGirasait, igy a Ptk. 3:224. §-ban megfogalmazott intézkedések szerint jar el.

A Tarsasag tudatdban van a kapcsolddod kovetelményeknek és intézkedéseket tesz ennek teljesitésére.
Ezen feltétel megfelelésérdl a 7.3 megjegyzésben (beszamolasi idészak utani események) talalhatd
bévebb informacio.

Torzsrészvények alakulasa

. o . . Névérték (Ft/dt Mennyiség (dI
adatok ezer Ft-ban Torzsrészvények valtozasa

Nyito érték 2020. januar 1-én 100.000 100 1.000.000
Targyévi kibocsatas

Targyévi tékeemelés 2020.02.24. 100 195.000
(+195.000 db) 19.500

Tranzakcios koltségek -

| Zaro érték 2020. december 31-én 119.500 100 1.195.000 |
Targyévi kibocsatas
Targyévi tékeemelés
Tranzakcios koltségek

| Zaro érték 2021. december 31-én 119.500 100 1.195.000 |
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T6ketartalék

adatok ezer Ft-ban Té6ketartalék
Nyito érték 2020. januar 1-én 7.277.183
T6keemelés hatdsa 1.930.500
Zaro6 érték 2020. december 31-én 9.207.683
Zaro érték 2021. december 31-én 9.207.683

Eredménytartalék

adatok ezer Ft-ban Eredménytartalék
Nyit6 érték 2020. januar 1-én 2.399.283
Csokkenés -14.679
Targyévi eredmény 3.009.734
| Zaro érték 2020. december 31-én 5.394.338 |
Targyévi eredmény 4.087.580
| Zar6 érték 2021. december 31-én 9.481.918 |

3.8. Hosszu lejaratu kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Csoport a kotvényeket amortizdlt bekeriilési értéken tartja nyilvdn. A Csoport a kovetkez6 tipusu
hitelekkel rendelkezik:

e Kotvénytartozasok: tevékenységet finanszirozé

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31

Hitelek és kolcsonok - -

Kotvénytartozdsok 10.264.670 15.560.581
| Osszesen 10.264.670 15.560.581

A Csoport 2020. november 10-én a Novekedési Kotvényprogram keretében kibocsatott 11.000.000 ezer
forint 6ssznévérték( hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kétvénykibocsatasbol NKP koétvény 2020.11.10.

Ugyleti kamatlab 3,25%

Piaci kamatlab 4,40%

Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 11.128.844
Kamattamogatas 923.322

Piaci érték 2020. december 31-én 10.205.523

Kamat 59.148

Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 10.264.670
Targyévi kamat 91.940

Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 10.356.610

I t6ketorlesztés 2025.11.12. névérték 30%-a 3.300.000 eFt
1. t6ketorlesztés 2027.11.12. névérték 30%-a 3.300.000 eFt
1. t6ketorlesztés 2030.11.12. névérték 40%-a 4.400.000 eFt
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2021.07.09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént: 5.500.000 ezer forint Gssznévértékben, mely
hitelviszonyt megtestesits, dematerializalt, névre sz0616 értékpapir.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kotvénykibocsatasbol Green kotvény 2021.07.09.

Ugyleti kamatlab 3,65%

Piaci kamatlab 4,74%

Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 5.592.839
Kamattamogatas 503.196

Piaci érték 2021. december 31-én 5.089.642

Targyévi kamat 114.329

Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 5.203.971

I. t6ketodrlesztés 2026.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
Il. t6ketdrlesztés 2027.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
M. t6ketorlesztés 2028.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
IV. téketorlesztés 2029.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt

V. tGketorlesztés 2030.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
VL. tGketorlesztés 2031.07.09. névérték 50%-a 2.750.000 eFt

A Csoport a kotvényeket amortizalt bekerlési értéken tartja nyilvan.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények egy részét
az MNB vasarolta meg.

A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatdrozasandl a Csoport a fliggetlen piaci szerepldk altal
fizetett ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerz6dés
szerint fizetend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatas soran ténylegesen bevont
forras. A kilonbozetet — mely a prémium értékd vasarlasokbdl fakad (mintegy ,kamattamogatas”) - a
Tarsasag elhatdrolta és a kotvény futamideje alatt id6aranyosan oldja fel.

A hosszU lejaratu kotvény kotelezettségek kamattdmogatasi értékkel ndvelt értéke eltér a konyv szerinti
értékiktél, mivel a diszkontalds hatasa jelentds. A kamattdmogatas értéke a kotvénykibocsatasokra
vonatkozod kamatldb alapjan diszkontalt cash flow-kon alapulnak.

Mindkét kotvény esetében a kotvények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito
kotelezettségvallaldsok azonosak. Az (a)-(e) pontok bekovetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez
vezet a kotvények lejarati napja el6tt (a Kibocsatd itt a Csoportot/Anyavallalatot jelenti):

(a) Nemfizetés: a Kibocsaté barmely Kotvény tekintetében esedékes téke- vagy kamatfizetési
kotelezettségét tébb mint 30 Munkanapon keresztil hianytalanul nem teljesiti;

(b) Kbzvetett szerz6désszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti kotvénytartozast, a
Kibocsatd barmely egyéb kotvényére vonatkozd pénziigyi kotelezettségének 30 Munkanapon keresztil
nem tesz eleget;

(c) HitelminGsités romlas: (i) amennyiben a Kotvény hitelminGsité altali hitelmingsitése B vagy B-
kategéridba esik és legkés6bb a lemingsitést kovetd két éven belil nem éri el legaldbb a B+
hitelmingsitést és azt nem teszik kozzé; vagy (i) a Kotvény hitelmindsité altali hitelmingsitése B-
kategérianal kedvezétlenebbre valtozik;
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(d) Igények azonos rangsora (pari passu): a Kotvények besorolasa ugy valtozik, hogy azok egymassal,
illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi elGirasok révén els6bbséget élvezd kotelezettségeket) a Kibocsatd
mindenkor fennalld egyéb, nem biztositott, nem aldrendelt kétvény kotelezettségeinél rosszabb (azaz a
megkilonboztetés nélkiili, Un. ,pari passu” besorolasunal kedvezétlenebb) rangsorban lévévé valnak;

vagy

(e) Teheralapitasi tilalom (negative pledge): a Kibocsatd vagy barmelyik, a Szamviteli torvény szerinti
lednyvallalata barmely kotvényben megtestesilé pénziigyi kotelezettségvallaldsat biztositékkal
biztositja, illetve annak biztositékaul zdlogjogot, dvadékot nyujt vagy egyéb hasonld kotelezettséget,
illetve olyan egyéb kotelezettséget vallal, aminek kbvetkeztében ezen kétvények a Kotvényekhez képest
kedvez6bb rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabalyi el6irdsok révén elsGbbséget élvezé
kotelezettségeket.

Ezeken felll, a zold kotvény esetében a felhaszndldst az erre a célra létrehozott Zold kotvény
keretrendszere szabdlyozza, ami alapjan ebbdl a kétvényforrasbdl megvaldsitott projekteknek az alabbi
jellemzdékkel kell birniuk, négy f6 kategdria mentén:

1. Zold épliletek (green buildings) kategoria:

e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method )
alapjan ,,Nagyon j0” vagy afeletti mindsités vagy

e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,arany” kategdria vagy
afeletti minGsités vagy

e azéplletek legaldbb 10%-kal haladjak meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozd kovetelményeinek megfelel6 ”“BB”
kategéria kovetelményrendszerét. 2026-tél kizarélag AA kategdridba tartozd
éplleteket épit a Csoport.

2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:

e A projektekhez tartozd éplletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi
rangsora alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.

3. Megujuld energia (renewable energy) kategéria:

e Megujuld energia megoldasok haszndlata (pl.: napelemek, hdszivattyu stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:

e Tomegkozlekedéshez tortén6 hozzaférés biztositasa

e Elektromos auté télt6helyek kialakitasa
e Kerékpdr tarolohelyek kialakitasa
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3.9 Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu

adatok ezer Ft-ban .. .
kotelezettségek

Nyito érték 2020. januar 1-én 7.565
Lizing kotelezettség felvétel 6.084
Lizing kotelezettség kivezetés -2.850
Targyévi kamatraforditas 433
Lizing dij kifizetések -
Dessewffy Investment Kft. miatti kivezetés -11.232
Atsorolas NKP katvény prémium érték hosszu

lejaratu része 818.847
Zar6 érték 2020. december 31-én 818.847

Egyéb hosszu lejaratu

adatok ezer Ft-ban .. .
kotelezettségek

Nyito érték 2021. januar 1-én 818.847
Green kotvény prémium érték hosszu lejaratu
része 479.208

‘ Zaro érték 2021. december 31-én 1.298.055 ‘
Ebbdl:
Rovid lejaratu rész 142.652
Hosszu lejaratu rész 1.155.404

‘ Zaro érték 2021. december 31-én 1.155.404 ‘

A Csoport az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kozott a kotvény kotelezettségeket mutatja ki. A
lizingnél, mint lizingbevevd szerepel, amely mind az Anyavallalat, mind a Leanyvallalatok esetében az
irodabérletek bérleti dijait tartalmazza. A lizing id6tartama alatt a Csoport viseli a lizingelt eszkodzzel
kapcsolatos koltségeket, és a lizing id6tartamanak lejaratdt kovetSen a lizingelt eszkozt koteles
visszaszolgdltatni a lizingbe addnak. A lizing ellenértéke egy fix lizingdij, amely minden hénap 15. napjdig
kerdl atutaldsra a lizingbe addnak.

A lizing id6tartama alatt a Csoport egy eszkézhasznadlati jogot és egy lizing kotelezettséget mutat ki.

A Tarsasag a bérbeadod céget, a Dessewffy Investment Kft-t megvasarolta, igy az a konszolidaciés korbe
kerilt. A kimutatott eszkdzhaszndlati jog és lizingkotelezettség kiszlirésre kerdlt.

A kotvények prémium értéke is itt kerll bemutatdsra, mely id6aranyosan elszamolasra keril pénzigyi
mveletek eredménye soron a kamatraforditassal szemben, nettd értéke pedig aktivalasra keril a
készletekre, mint hitelfelvételi koltség. Even beliili, révid lejaratu résziik pedig az egyéb révid lejaratu
kotelezettségek kozé keriil atsoroldsra.

3.10. Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Rovid lejaratu kolcsonok - 245.000
Hosszu lejaratu hitelek rovid lejaratu része - -
Osszesen - 245.000
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A rovid lejaratu kolcsonok a szallitoi kolesont, tagi kdlcsont, valamint a hosszu lejaratu hitelek rovid
lejaratd részét tartalmazzak.

A Csoport 2020. évben el6torlesztette a banki hiteleit, jelenleg nem rendelkezik banki hitellel.

Rovid lejaratu kélcsonok:

Effektiv
adatok ezer Ft-ban kamatlab - EIR Lejarat 2020.12.31 2021.12.31
(%)
Egyéb tarsasagtodl kapott kolcson 0% 2022.02.28 - 245.000
[ Bsszesen - 245.000

3.11. Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbal (Szallitok)

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Szallitoi kotelezettségek 2.991 34.922
| Osszesen 2.991 34.922 |

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitdk, valamint a nem szdmlazott szallitasok
és szolgaltatdsok.

3.12. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Addk és jarulékok 628 112.254
Kotvény halasztott bevétel rovid lejaratu része 142.652
Passziv id6beli elhatarolasok 202.798 1.202.343
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 237.419 222.406
Osszesen 440.845 1.679.655
Ebbdl pénziigyi kotelezettségek: 440.217 697.752
Ebbél nem pénziigyi kotelezettségek: 628 981.903

A Csoport az addk és jarulékok kdzott mutatja ki az altalanos forgalmi adé (Afa) egyenlegét és a
bérjarulékokat.

Passziv idGbeli elhataroldsok kozott az alabbi tételeket mutatja ki a Csoport:

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Koényvvizsgalati dij, tanacsadoi szolgaltatasok, generdlkivitelezGi

koltségek, mUiszaki ellenéri tevékenységek 200.725 474.442
Arbevétel elhatarolas - 726.997
Bankkdltség 2.073 904
Osszesen 202.798 1.202.343 |

A passziv id6beli elhataroldsok kozott a tandcsadoi szolgdltatasok, konyvvizsgaldi dijak, bankkoltségek,
generalkivitelez6i munkalatok, valamint a miszaki ellendri tevékenységek dijai kerlilnek kimutatasra.

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségeknél a Dakota Epité Kft.-vel a Paskal Rose kivitelezésére kotott
joteljesitési garanciabdl fennmaradt kotelezettség (joteljesitési biztositék cimén a Megrendel6 a
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generalkivitelezés vallalasi értékének 5%-at kérheti a Vdllalkozotol) és vagyonszerzési illeték

kotelezettség szerepel.

3.13. Szerz6déses kotelezettségek

2020.12.31
adatok ezer Ft-ban (moédositott) 2021.12.31
Nérium Park vevéi foglalok 45.468 45.468
Paskal Rose Lakopark vevéi elGlegek és foglalok 4.663.957 145.510
Paskal Garden Laképark vevéi elGlegek és foglaldk 4.135.050 9.548.737
West5 Lakdpark Csata utca vevéi el6legek és foglaldk - 4.032.843
Osszesen 8.844.475 13.772.558
Ebbdél hosszu lejaratu rész - 4.581.127
Ebbdl rovid lejaratu rész 8.844.475 9.191.431

A Csoport a szerz6déses kotelezettségek kdzott mutatja ki az értékesitett lakdsokhoz kapcsolédd vevéi
el6legeket. A Csoportnak jelenleg két folyamatban 1évé és két befejezett beruhazasi projektje van. Mind
a négy laképarkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok ataddsakor a vevéi el6legek kivezetésre

kerilnek.

A Csoport mérlegelte a folyamatban |1év6 projektek befejezési idejét és megallapitotta, hogy a Paskal
Garden ,B” és ,,C” éplletei nem kerllnek befejezésre 1 éven belil, igy ezen elSleg kotelezettségeket

atsorolta a hosszu lejaratu szerz6déses kotelezettségek kozé.

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az id6szak kezdetén a
szerz6déses kotelezettségek egyenlegének része volt 4.657.879 6.047.252

3.14. Pénziigyi instrumentumok valds értéke

A pénzigyi instrumentumok kényv szerinti értéke értékelési kategdridnként:

Adatok ezer Ft-ban

2020. december 31 Konyv szerinti érték Valés érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzdk

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 1.924.215 1.924.215
Vevdi kovetelések 140.483 140.483
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 447.918 447.918
Pénziigyi eszkozok osszesen 2.512.616 2.512.616
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken értékelt pénziigyi kGtelezettségek

Hosszu lejaratu kélcsdnok és hitelek 10.264.670 10.264.670
Kotelezettségek druszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 2.991 2.991
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek - -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 440.217 440.217
Pénziigyi kotelezettségek dsszesen 10.707.878 10.707.878
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2021. december 31. Konyv szerinti érték Valés érték

Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekertilési értéken értékelt pénziigyi eszk6z6k

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 2.154.625 2.154.625
Vevéi kovetelések 7.248 7.248
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 3.879.402 3.879.402
Pénzugyi eszkozok osszesen 6.041.275 6.041.275

Pénziigyi kételezettségek
Amortizdlt bekertilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kélcsondk és hitelek 15.560.581 14.111.036
Kotelezettségek druszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 34.922 34.922
Rovid lejaratu kdlcsonok és hitelek 245,000 245.000
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok 697.752 697.752
Pénziigyi kotelezettségek dsszesen 16.538.255 15.088.710

A management ugy itélte meg, hogy a pénzeszkdzok, pénzeszkoz egyenértékesek, vevii és egyéb
kovetelések, szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valds értéke megkdzeliti konyv szerinti
értékiket nagyrészt ezen instrumentumok rovid lejaratdanak koszonhetben.

50 SUNDELL

AT



IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

4. Targyévi Eredményre vonatkozo kiegészité magyarazatok

4.1. Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

A Csoport rendelkezik IFRS 15 — vevGkkel kotott szerz6désekbdl szarmazo bevétellel és IFRS 16 szerinti
lizingbevétellel, melynek megbontasat az alabbi tablazat mutatja be.

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Sajat fejlesztés( ingatlanok értékesitésébdl szarmazd

arbevétel 4.657.879 5.793.687
Garazsok, tizlethelyiségek bérletébdl szarmazo bevétel 2.267 46.575
Operativ lizingbdl szarmazo arbevétel - 253.432
Egyéb bevétel, el6nyos vételen elért nyereség 289 2.396.202
Osszesen 4.660.435 8.489.896

A Csoport az drbevételének nagy részét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésébél szerzi. Arbevétele
Magyarorszagrol szarmazik.

A Csoport nem rendelkezik olyan vevGkkel kotott szerz6désekkel, amelyeknél a jelentds finanszirozasi
komponens fennallna.

Az egyéb m(ikodési bevételek kozott a kareseményekkel kapcsolatos bevétel, késedelmi kamat, illetve
a Dorozsmai Ingatlan Kft. felvasarlasabdl szarmazd elényods vételen elért nyereség (negativ goodwill)
van kimutatva, mivel a részesedésért kapott vételar kisebb volt, mint a felvasarolt nettd eszk6zok valds
értéke. Részletesebben ez a 4.14 megjegyzésben kerll magyarazatra.

4.1.1 IFRS 16 — Operativ lizingbdl szarmazo bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbdl szarmazd bérleti bevétele az aldbbi tdblazatban kerdil
bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Lizingbevétel (kivéve az indext8l vagy ratatol fliggs valtozo
lizingdijakhoz kapcsolddo bevételeket) (+) 254.400

Indextdl vagy ratatdl fuggé valtozd lizingdijakhoz kapcsolodd
bevételek (+) - -

Lizingbevétel 6sszesen - 254.400

A nem felmondhaté operativ lizingszerz6dések alapjan a jovébeli minimalis bérleti dijak december 31-
én a kovetkezék:

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Even beliil esedékes - 254.400
1-5 év kozott esedékes - 1.006.568
5 éven tul esedékes - -
Osszesen - 1.260.968

A Csoportnak a befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban nem meritltek fel kézvetlen mUikodési
koltségek (beleértve a javitasi és karbantartasi koltségeket is).
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4.2.  Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa

A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények k6zott a sajat termelés(i készletek dllomanyvaltozasat mutatja
ki. A Csoport a sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasan a készleten 1év§ épiileteken és telkeken
végzett sajat munka koltségének aktivaldsat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének

kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targyévben 2.666.260 ezer Ft, mig el6z6 évben 2.029.252 ezer
Ft volt.

4.3.  Anyagkoéltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott jellemz8en a kozlizemi dijakat mutatja ki, melyek a targyévben

s _ s

1.000.354 ezer Ft-ot, mig el6z6 évben 11.061 ezer Ft-ot tettek ki.

4.4, lgénybevett szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 5 4
Bérleti dijak 1 135
Karbantartasi koltségek 233 1.894
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 35.700 22.014
Oktatas és tovabbképzés koltségei 2.419 2.945
Telefon koltség 175 422
Ugyviteli, szamviteli szolgéltatasok 91.546 95.348
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 5.094.669 6.048.703
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 163.039 224.392

| Osszesen 5.387.787 6.395.857 |

A Csoport az igénybevett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakdparkokhoz kapcsolddé marketing
koltségeket, az Ugyviteli és szdmviteli szolgdltatasok koltségeit, valamint az egyéb igénybevett
szolgdltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybevett szolgdltatasok kozott a Csoport elkllonitetten mutatja be azon koltségeket,
melyek az IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerz6déskotéshez kapcsolddnak, mint az
ingatlankozvetit6i és Gigyvédi dijak. Itt kerlilnek még bemutatasra az altalanos tgyvédi és kozjegyz6i
dijak, a tanacsaddi és szakértdi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatok koéltségei, valamint az
egyéb kilonféle szolgaltatasok koltségei, mint a postakoltség és koziizemi szolgdltatasok.

Az értékesitést segitd szolgdltatas olyan igénybevett szolgaltatds, amely természetébdl addddan az
értékesitéshez kapcsolddik, de nem kozvetlenil, mivel a szerz6d6 fél akkor is megkapja a szerz6déses
Osszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerz6déskotési koltségeket, amelyek a
szerz6dés megkotése nélkil is felmerilnének, felmeriléskor raforditasként kerilnek megjelenitésre az
eredménykimutatdsban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolédéd szolgdltatasok
koltségeit, a mUszaki ellenéri tevékenységek és értékbecsl6i szakvélemények koltségeit, valamint az
épitkezéshez kapcsolédd kozmli épitések, javitasok koltségeit.
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4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott druk beszerzési értéke az lGzleti évben eladott daruk bekerulési értékét, valamint a készletekre
elszamolt értékvesztést foglalja magdban. A Csoport a kereskedelmi aruk kozott azon telkek értékét
mutatja ki, amelyeken az épitkezés folyik, igy az ELABE soron a targyévben vagy el6z6 évben értékesitett,
de targyévben atadott lakdsokhoz tartozd telekértékek kivezetése és a készletekre elszamolt
értékvesztés jelenik meg, melynek értéke a targyévben 1.433.005 ezer forint volt, mig el6z6 évben
607.855 ezer forint.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Hatdsagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 2.307 5.543
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 11.582 24.089
Biztositasi dijak - 1.793
Részvények forgalomban tartasi dija 907 12.196

| Osszesen 14.796 43.621 |

Az egyéb szolgaltatdsok kozott szerepelnek a hatdsagi dijak, a részvények forgalomban tartdsi dijai,
biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kiilonb6z6
bankkoltségeket és szamlavezetési dijakat.

4.7. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Bérkoltségek 9.306 86.505
Bérjarulékok 1.620 14.090
Személyi jellegl egyéb kifizetések 16 80
Osszesen 10.942 100.675

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi
jellegli egyéb kifizetéseket. A bérek és fizetések Gsszege nem tartalmaz atszervezési koltségeket és
egyéb, a munkaviszony megsz(inésekor adott juttatasokat.

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi létszdma a targyid&szakban 9 6, (el6z6 évben 1 6 volt).

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Csoport az értékcsokkenés és amortizacid soron mutatja ki az immateridlis javak és targyi eszkdzok
amortizaciojat és értékcsokkenést. Az értékcsdkkenés linedris mddszerrel keril elszamolasra. Az
immateridlis javak és targyi eszkozok értékcsokkenése a targyévben 536 ezer forint, mig el6z6 évben
4.455 ezer forintot tett ki.

A targyid6szakban elszamolt értékcsokkenést és amortizdciét a 3.1 pont tartalmazza.
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4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 75.770 128.389
Onkormanyzatokkal elszamolt addk, illetékek, hozzajarulasok 138.467 63.464
Készletekre elszdmolt értékvesztés - -
Kulonféle egyéb raforditasok 195 831
Osszesen 214.432 192.684

Az egyéb miuikodési raforditdsok kozott kerllnek elszdmolasra a késedelmi kamatok, a behajtasi
koltségatalany, a helyi 6nkormanyzatokkal elszdmolt telekaddk és épitményaddk, valamint a kiilonféle
egyéb raforditdsok, mely a kerekitési kiilonbozetbdl adodik.

4.10. Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kdzott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az épitkezés
befejezése utdn bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési céli ingatlan valds értékében
bekovetkezd valtozasbdl eredd nyereséget kilon soron mutatja ki, melynek értéke a targyévben

e

2.111.427 ezer forint, mig el6z6 évben 2.740.698 ezer forint volt.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2020 2021
Kapott kamatok 1.799 1.681
Egyéb pénziigyi mlveletek 12.395 -
Arfolyamnyereség 2.425 -
Bevételek dsszesen 16.619 1.681

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2020 2021
Fizetett kamatok 182.302 9.530
Arfolyamveszteség 3.639 5.304

| Raforditasok 6sszesen 185.942 14.834 |

A fizetett kamatok kozott kerll kimutatasra az operativ lizing soran felmertlé kamatraforditas,
alkalmazva az effektiv kamatlab mddszert. A beruhazasi és fejlesztési hitelek, a kbtvény, valamint a tagi
kolcson utdn fizetend6 kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a deviza-
és valutakészletek atértékeléseibGl adddik. Az altaldanos célu hitelek (kotvények) kamata aktivalasra
kerilt, igy az a készletek kozott jelenik meg. (Isd. 3.13 megjegyzés készletek)

4.12. Nyereségadok

A Csoport csak a Szabalyozott Ingatlanbefektetési ElGtarsasag (SZIE) statusz megszerzéséig volt
(2019.01.31.) koteles tarsasagi adat, illetve egyéb helyi adoét fizetni. A targyidGszakban a csoport egyik
lednyvallalatanal meriilt fel tényleges addraforditds, amely kisvallalati adébdl szarmazik. A Csoportnak,
mint SZIT-nek, meg kell allapitania a SZIT torvény elGirasaira vald tekintettel a tarsasagi addalapjat,
viszont az igy kapott addalap utan csak bizonyos esetekben terheli tarsasagi adofizetési kotelezettség.

A SZIT és SZIP statusz miatt halasztott add és tarsasagi add sem a targyévben, sem az 6sszehasonlitd
id6szakban nem volt.
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4.13. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Megnevezés 2020 2021
Adodzott eredmény (ezer Ft) 3.009.734 4.087.580
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 1.017.049 1.195.000
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 2959 3421

A Csoportnak jelenleg 1.195.000 darab, egyenként 100 Ft névértékl torzsrészvénye van. A targyévben
az egy részvényre jutd eredmény 4 060 Ft. A Csoportnal nincs olyan tényez6, amely higitana az egy
részvényre jutd eredményt.

4.14. Akviziciok
a) Targyévben végrehajtott akvizicio

Dorozsmai Ingatlan Kft.

A Csoport tobbi tagjahoz hasonléan a felvdsarolt tarsasag f6 tevékenysége is sajat tulajdonu, bérelt
ingatlan értékesitése, bérbeadasa. A Tarsasagban |évé Csata utcai ingatlanfejlesztési és
ingatlanértékesitési projekt befejezését az Anyavallalat finanszirozta.

Tranzakcié jellege Uzleti kombinacié
Megszerzés datuma 2021.07.20
Részesedés mértéke 100%

A megszerzett tarsasag eszkozeinek és kotelezettségeinek valds értéke az akvizicid id6pontjaban:

Valds érték az akvizicié id6pontjaban

Eszk6z06k

Ingatlanok, gépek és berendezések 252
Eszk6zhasznalati jog -
Készletek 5.047.941
Vev6kovetelések 175.000
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 2.358.527
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek 147.555
Eszk6z0k 6sszesen 7.729.275
Koételezettségek

Szallitotartozasok 130.062
Lizingkotelezettségek -
Hitelek, kdlcsonok 2.275.000
Veviktél kapott elSlegek 1.716.213
Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatdrolasok 769.771
Koételezettségek Osszesen 4.891.046
Azonosithato nettd eszk6z6k valds értéke 6sszesen 2.838.229

A megszerzett tarsasag eszkdzeinek és kotelezettségeinek valds értéke a készletek kivételével
megegyezik a konyv szerinti értékukkel.
A készletek piaci értéken értékelt valds értékén 1.817.645 ezer forint valds érték kilonbozet keletkezett.

A Csoport ugy itéli, hogy varhatéan minden szerz6déses cash-flow behajthaté lesz.

Az akvizicié datumatdl a beszamoldsi idGszak végéig a megszerzett tarsasag arbevétele 2.756 ezer Ft,

az addzas elStti eredménye -529.976 ezer Ft volt, mig a teljes évi arbevétele 22.795 ezer Ft és az addzas
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el6tti eredménye 243.565 ezer Ft lett volna, ha az akvizicié id6pontja az éves beszamolasi idGszak
kezdénapja lett volna .

Az akvizicié soran atadott ellenérték 6sszegzése:

Vételar megbontasa

Készpénzben fizetett ellenérték 450.000
Teljes vételar 450.000

A Csoport az akvizicién, mint el6nyos vételen elért nyereséget az aldbbiak szerint szamolta ki:

Az akvizicié id6pontjaban relevans

értékek
Teljes vételar (+) 450.000
Nettd eszkozok valds értéke (-) -2.838.229
El6nyos vételen elért nyereség (negativ goodwill) 2.388.229

A Csoport az akvizicion el6ny6s vételen elért nyereséget (negativ goodwill-t) szamolt el, melyet az atfogd
eredménykimutatasban az egyéb bevételek soron jelenitett meg. A tranzakcion nyereség keletkezett,
mert a felvasarolt tarsasag likviditdsi gondokkal és kintlév6séggel kiizdott, igy nem tudta volna tovabb

finanszirozni tevékenységét.

a4

b) El6z6 id6szakban végrehajtott akvizicié (eszkozvasarlas)

Tranzakcié hattere:

ATarsasag a tevékenységének diverzifikdlasa érdekében 2020 decemberében megvdasarolta a Dessewffy
Investment Kft-t. A részesedésért fizetett ellenérték 650.000 eFt volt. A tranzakcié célja a Tarsasag
tevékenységi korének diverzifikaldsa volt a kozéptavu stratégiai célokkal 6sszhangban. A tranzakcid
tovabbi részletei az 1.1 alatt kerdl részletezésre.

A tranzakcié nem minGsil az IFRS3 szerinti Gzleti kombinaciénak, megvizsgdlva a Dessewffy Investment
Kft. eszkozeit és tevékenységeit, a tranzakcid eszkdzvasarlasnak mindsil, mivel mas aktiv tevékenysége
nem volt a megvasarlas elGtt, csak a tulajdonaban |1évé ingatlanok és azok bérbeaddsa.

A koncentrdcids teszt pozitiv lett a kiértékelés soran, ezért eszkozvasarlasként jeleniti meg a Csoport az

alabbi akvizicot.

A Csoport a Tarsasag eszkozeit és kotelezettségeit valds értéken szerezte be.

A megszerzett targyi eszk6zok a 3.2 megjegyzésben a befektetési célu ingatlanok fejezetben, illetve a
mozgastablaban kilén soron keriilnek bemutatdsra.

5. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk

5.1. Kapcsolt vallalkozasok

A Csoport a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellenGrzése alatt all, mely a Csoport részvényeinek
52,3%-aval rendelkezik. A részvények fennmaradd 20,92%-at szintén magyarorszagi bejegyzés,
Csoporton kivili vallalkozdsok, 9,62%-at sajat részvény dallomany, illetve 17,15%-at kdzkézhanyad
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birtokolja. A Csoport legf6bb, végsé anyavallalata szintén a GOPD Nyrt. A Csoport esetében a végsé
ellendrzést gyakorlé fél Piukovics Istvén Ur.

A Tdrsasag a kovetkez6 vallalkozasokat azonositotta kapcsolt feleknek:

2020. januar 1-én a GOPD Csoport az alabbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Denton Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag

2020. december 31-én a GOPD Csoport az aldbbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
DakotaEpit6 Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Denton Invest Kft. Tarsult vallalkozas 20,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Lagoune Invest Kft. K6z0s vezetésl vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Tarsult vallalkozas 47,70% Magyarorszag

2021. december 31-én a GOPD Csoport az alabbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. K6z0s vezetés vallalkozas 50,00% Magyarorszag

A Csoport tulajdonosai, valamint lednyvallalatai 100%-ban kapcsolt feleknek mingsilnek (lasd még 7.4
fejezetek).

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidkat a kovetkezd tablazatok tartalmazzak:

a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

Termékek értékesitése (eFt-ban) 2020 2021

Anyavallalat tulajdonosa, kapcsolt fél (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 321.000 -

Nem iranyit6 érdekeltségek, egyéb kapcsolt vallalkozas

(ingatlan értékesités) - 3.987.976

Osszesen 321.000 3.987.976
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Az aruk értékesitése a harmadik felek szamara is elérhetd érvényes arlista és feltételek alapjan torténik.
A szolgaltatdsok értékesitése a kapcsolt felekkel egyeztetve koltség alapon torténik.

b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021

Legf6bb, végsd anyavillalat (management szolgaltatasok) - 6.063
Egyéb kapcsolt véllalkozas (generalkivitelezés) 5.535.948 6.258.173
Osszesen 5.535.948 6.534.236

A Csoport a management szolgaltatasokat a végs6 anyavallalattdl veszi igénybe koltség alapon. A Felek
a szokdsos piaci ar elvének szem el6tt tartasaval a Vezetési Tanacsadék Magyarorszagi Szévetsége altal
készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f6s tanacsado vallalkozdsok atlagos napidijanak szokdsos
piaci savjabdl indultak ki jelen Megdllapodds szerinti dijazds megallapitdsandl. Figyelemmel az
ingatlanberuhazasokra jellemz6 magas befektetési kockdzatra és a hosszu tavd megtérilésre, a Felek
egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a szokasos piaci tartomdny felsé értékét kell kozelitenie.

Az épitkezések generalkivitelezési munkalatait a Csoport legf6képpen egyéb kapcsolt vallalkozasatdl, a
DakotaEpit6 Kft-tSl veszi igénybe szokdsos kereskedelmi feltételek szerint. A generélkivitelezd
2021.09.30-ig kapcsolt véllalkozdsa volt a Csoportnak, azonban tulajdonosvaltozas miatt ezen idépont
utan mar nem mindsil kapcsolt félnek. Generalkivitelezési koltsége 2020-ban 4.789.348 eFt, teljesitési
garancia kotelezettség 746.600 eFt volt, 2021.09.30-ig terjed6en a 2021. évben generalkivitelezési
koltség 3.377.162 eFt volt.

c) Az aruk/szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazo év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (eFt-ban) 2020 2021
LegfGbb, végs6 anyavallalat kulcspoziciéban 1évs vezetdje

(ingatlan értékesités, felbontas, kartérités fizetése) - 2.392
A Csoport kulcspoziciéban |évé vezetGje (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) - 123.607
Nem iranyité érdekeltségek, egyéb kapcsolt vallalkozas

(ingatlan értékesités-elSleg) - 3.987.976
Osszesen - 4.113.975

A kapcsolt felekkel szembeni kovetelések els6sorban értékesitési tranzakciébdl szarmaznak és az
értékesitések id6pontja utdn egy éven beliil esedékesek. A kovetelések nem biztositottak, azokra kamat
nem kerilt felszamitdsra. A kapcsolt felekkel szembeni kovetelésekre nem képzett értékvesztést a
Csoport.

A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségek els6sorban értékesitési tranzakcidkbdl szarmaznak és az
értékesités idGpontja utan egy éven belll esedékesek. A kotelezettségekre kamat nem keriilt
felszamitdasra.

d) Termékek, szolgaltatasok beszerzésébdl, kovetelésekbdl, kotelezettségekbdl
szarmazo év végi egyenlegek

Szolgdltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021
Egyéb kapcsolt véllalkozas (teljesitési garancia) 746.600 6.900
Egyéb kapcsolt véllalkozas (beruhdazasra adott el6leg) - 2.938.235
‘ Osszesen 746.600 2.945.135
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e) Egyéb kapcsolt tranzakciok, csoporton beliili készlet értékesités

A SunDell Estate Nyrt. 2021. februar 22-én értékesitette Ujonnan alapitott lednyvallalata, a Filemon
Invest Kft. részére a Budapest, XIV. keriiletében, a Bartl Janos u. 5-7, illetve Szuglé utca 125-E alatt
taldlhato beépitetlen telkét, melyen a Paskal Rose Il. projekt beruhdzas fog megvaldsulni. —Isd. 1. pont
— altalanos informacidk

A tranzakcids &r: 1.250.000.000 Ft+Afa volt.

A konszoliddcio sordn a tranzakcidn keletkezett csoporton belili eredmény kiszdrésre kerdilt.

A SunDell Estate Nyrt. 2021. februdr 22-én értékesitette Ujonnan alapitott lednyvallalata, a Catanum
Invest Kft. részére a Budapest, XlIl. keriiletében, a Hun u. 4/B szam alatt taldlhatd telkét, melyen jelenleg
egy bontas alatt |évé lGzem taldlhatd, és amely hasznositasi cél itt is lakdpark épités. — Isd. 1. pont —
altalanos informacidk

A tranzakcids ar: 1.110.000.000 Ft+Afa volt.

A konszoliddcié soran a tranzakcion keletkezett csoporton belili eredmény kisz(Grésre kerult.

A SunDell Estate Nyrt. 2021. december 28-an értékesitette egyik lednyvallalata, a Pasadena 53 Invest
Kft. részére a Budapest, Il. kerllet Harshegyi Ut 34/b és 34/C alatt talalhaté félkész, 60%-os készultségi
fokon 1év6 Harshegy Resort beruhazasat. — Isd. 1. pont — altalanos informaciok

A tranzakci6s &r: 1.744.567 Ft+Afa volt.

A konszoliddcio sordn a tranzakcion keletkezett csoporton belili eredmény kiszdrésre kerdilt.

5.2.  Juttatasok a kulcspoziciéban l1évé vezetés részére

A Csoportndl az lgazgatdsag Elnoke és az lgazgatdsdg Tagjai, valamint a FelligyelG6- és Auditbizottsagi
Tagok részére az Uzleti évben nem folydsitottak kolcsont, elGleget. A Lednyvallalatokndl az lgyvezet6
igazgatdk munkajukat tiszteletdijjal, a Sevilla 47 Invest Kft-ben munkabérrel 1atjak el.

A Csoport nem alkalmaz részvényalapu kifizetési rendszereket sem a gazddlkodd egység, sem az
alkalmazottak vezetésére. A munkavallalékndl nincs alkalmazva rovid tavd munkavallaléi juttatds,
munkaviszony megsz{inése utani juttatds, egyéb hosszu tavu juttatas, végkielégités.

5.3.  Akulcspoziciéban lévé vezetSkkel valé tranzakcidk

a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

Termékek értékesitése (eFt-ban) 2020 2021

A Csoport kulcspozicidban Iévé vezetéje (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 455.172 287.117
Legfébb, végsd anyavallalat kulcspozicidban Iévé vezetdje

(ingatlan értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 265.000 -
Leanyvallalat kulcspozicidban 1évé vezetGje - 125.631
Osszesen 720.172 412.748

b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021

Kulcspozicidban 1évé vezet6 altal ellen6rzott tarsasag

(tervezési szolgaltatas) - 95.055

Osszesen - 95.055
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5.4. Igazgatdtanacs és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az Anyavallalatnal az lgazgatdsdg Elnoke és az lgazgatdsag Tagjai, valamint a Felligyel6- és
Auditbizottsdgi Tagok havi brutté 100.000 Ft tiszteletdij mellett |atjak el tisztségliket.

A kulcspozicidban |év6 vezetSk részére kifizetett javadalmazast az alabbiakban ismertetjiik:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020 2021
Tiszteletdij Igazgatosag 3.693 5.413
Tiszteletdij Audit/Felligyeld Bizottsag 1.893 3.603
Munkabér - 8.400
Jarulékok 951 2.961
‘ Osszesen 6.537 20.377

5.5. Garanciak

A Csoport a targyévben és az el6z6 évben sem nyujtott garancidkat.

6. Pénzigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénzligyi kockazatok kezelésére vonatkozé politikait és eljarasait.

6.1. Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kilonféle pénzlgyi kockazatoknak van kitéve: Ugymint piaci kockdzat
(kulonosképpen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat.
A Csoport atfogd kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara 6sszpontosit és
annak a Csoport pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencidlis negativ hatast igyekszik minimalizalni.
A Csoport menedzsmentje a féléves jelentés és a konszolidalt éves beszamold el6készitése sordn
vizsgalja felll a kockazatkezelési eljardsokat az egyes kockazatok tekintetében.

6.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénzligyi instrumentum valds
értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két tipusat tartalmazza:
kamatlabkockazat és arfolyamkockazat. A piaci kockdzat miatt érintett pénziligyi instrumentumok az
aldbbiak: hitelek és kolcsondk, bankbetétek.

A Csoport kdzzéteszi azon piaci kockazatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat, amelyeknek
a Csoport a beszamolasi id6szak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati valtozénak az
adott beszamolasi idGszak végén észszerlien lehetséges valtozasai hogyan befolyasoltak volna az
eredményt, valamint a sajat tékét. A targyévben a Csoport azonositott jelent6s piaci kockazatot.
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Cash flow és kamatlabkockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy a piaci kamatlabak valtozasai miatt a pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovGbeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoport hosszu lejaratu kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL 2031/A
kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozdsuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentds
kamatlabkockdazatnak a jovébeni cash flow tekintetében.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockdzat annak a kockazata, hogy a devizadrfolyamok valtozdsai miatt a pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovGbeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozdsai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak.

6.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockdzat annak a kockdzata, hogy a Csoport nehézségekbe (itkozik a pénzeszkdz vagy mas
pénziigyi eszk6z dtaddsaval rendezendé pénziigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kotelmek teljesitése
soran.

A menedzsment az aktudlis likviditdsi helyzet és a likviditasi el6rejelzések ellendrzésével és
felllvizsgalataval biztositja, hogy a mikodéshez sziikséges készpénzallomany rendelkezésre dlljon. A
Csoport likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegendé likviditast biztositson
kotelezettségeinek teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci kortilmények kdzott.

Az aldbbi tdbla bemutatja a Csoport pénzigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerz6déses nem
diszkontalt kifizetések alapjan.

2és5év
1 és 12 hénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2020. december 31. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 92.080 726.767
Rovid lejaratu kolcsondk és
hitelek
Kotelezettségek
aruszallitasbal és
szolgaltatasbdl (Szallitok) 2.991
Egyéb révid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
id6beli elhataroldsok 348.137 92.080
Tényleges addkotelezettség
Osszesen 351.128 184.160 10.264.670 0
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2és5év
1és 12 hénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul

2021. december 31. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu  kolcsonok és
hitelek 558.250 5.975.750 9.026.581
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 1.155.404
Rovid lejaratu kolcsonok és
hitelek 245.000
Kotelezettségek aruszallitasbol
és szolgaltatasbol (Szallitok) 34.922
Egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek  és Passziv
idGbeli elhatdrolasok 673.750 24.002
Tényleges addkotelezettség 103
Osszesen 953.775 1.737.656 5.975.750 9.026.581

6.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbdl fakaddan, hogy
valamely Ugyfele nem teljesiti a szerz6déses feltételeket. A meglévs vevik esetében gyakori monitoring
tevékenység keretében ellenérzi a Csoport a fennalld kitettség nagysagat és a lejart tételeket.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke megfelel6en és hlien tiikrozi a hitelezési kockazatot.

A vevéi kovetelések korositasat a 3.4-es magyarazat tartalmazza. A vevék vizsgalata alapjan a hitelezési

kockazat minimalis.

6.2.

Pénziigyi tevékenységhdl eredd kotelezettség valtozasok

adatok ezer Ft-ban

2019. december 31. Pénzaramok Kamat Egyéb* 2020. december 31.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és hitelek 2.401.572 8.727.272 59.148 -923.322 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek - 818.847 818.847
Rovid lejaratu kolcsondk
és hitelek 3.808.962 -3.808.962
Osszesen 6.210.534 5.737.157 59.148 -923.322 11.083.517
*halasztott bevétel kotvényhez kapcsoléddan
adatok ezer Ft-ban
2020. december 31. Pénzaramok Kamat Egyéb 2021. december 31.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és hitelek 10.264.670 5.281.711 563.769 -549.569 15.560.581
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 818.847 479.208 -142.651 1.155.404
Rovid lejaratu kolcsondk
és hitelek - 245.000 - - 245.000
Osszesen 11.083.517 6.005.919 563.769 -692.220 16.960.985
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6.3. Téke kezelése

A Csoport célja a t6ke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos m(ikodést, a részvényesei szdmara
maximalizalja a megtérilést, érintett felek szamara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfelelGen
optimalis t6kestrukturat tartson fenn, ezzel csdkkentve a tékekoltséget. A Csoport tékének definidlja a
sajat t6két és a hosszu lejaratu kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatasat a 3.9., 3.10. és 3.11.-es
pontok tartalmazzak)

T6keattételi mutatd

A Csoport az idegen és sajat t6ke aranyaként vizsgalja a t6keattételt, amely a hosszu lejaratlu kotvény
kotelezettségek és a sajat t6ke hanyadosaként definialt.

Megnevezés Képlet 2020.12.31 2021.12.31
T6kedttételi mutato (Idegen és sajat Hosszu lejaratu kotvény
t6ke aranya) kotelezettségek/ Sajat téke 75,3% 103,01%

A Csoport hosszutavu tékeszerkezeti célkit(izése 100%-os tGkeattételi mutatd (idegen és sajat téke
ardnya) fenntartdsa. A Csoport ehhez viszonyulva torekszik a tékeattételi mutatod [70%-120%]-o0s sdvban
tartasara. A célkitlizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt éves beszamoldt
megel6z6en késziilé dontéstdmogatd anyag alapjan a vezet6ség dont, hogy:

e nem hajt végre |épést;

e sajat tékét emel t6kebevondssal;

e idegen t6két emel kotvénykibocsatdssal;
e sajat tékét csokkent osztalékfizetéssel.

Kotvénykibocsatas esetén a Csoport elényben részesiti a fedezetlen szenior kdtvény finanszirozasi
format, mivel relative olcso finanszirozas, nincs szlikség fedezetre, kedvez6 futamidGvel rendelkezik (10
év).

7. Egyéb kiegészito informaciok

7.1.  Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban. A Magyarazatokban
kerlilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kidramlasanak esélye
minimalis. A mérlegen kivili kdvetelések nem szerepelnek a pénzlgyi kimutatasokban, azonban
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinUsithetd, a Magyarazatokban kimutatasra kerilnek.

A Tarsasag a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként elismert 80.000e Ft 6vadék
Osszegét a Rakos-patak rekreacidra, mely a Paskal Garden és Paskal Rose Lakdparkok altal kéril hatarolt
teriileteken fog megvaldsulni.
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7.2.  Szegmens informacidk

A Csoport a 2021. gazdasagi évben két szegmenst azonositott, amely megfelel a bemutatasi
kritériumoknak: a lakoparkok fejlesztését/értékesitést és a bérbeadasi szegmenst.

2021-ben a bérbeadasi szegmensbdl 470.636 ezer forint drbevétel keriilt elszdmolasra, az értékesitésbdl
7.734.485 ezer forint.

A SunDell Csoport két bemutatandé szegmenssel rendelkezik:
1. Lakdparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): lakdingatlanok épitése és
értékesitése pl. Paskal Rose, Paskal Garden, Nérium Park, Csata utca stb.
2. Ingatlan bérbeadas: Mystery Hotel lizingbe addsa, Dessewffy irodahdz bérbeadds egyéb

tdrsasagoknak

Lakdparkok Ingatlan Szegmens

fejlesztése/értékesitése  bérbeadas Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 7.734.485 470.636 8.205.121
Egyéb bevételek 2.396.146 56 2.396.202
Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa -2.666.260 - -2.666.260
Anyagkoltségek 1.000.226 128 1.000.354
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke 6.362.178 33.679 6.395.857
Eladott aruk beszerzési értéke 1.433.005 - 1.433.005
Egyéb szolgdltatasok értéke 36.926 6.695 43.621
Személyi jellegl raforditasok 85.574 15.101 100.675
Ertékcsokkenési leiras és értékvesztés 536 - 536
Egyéb raforditasok 948.780 592 949.372
| Szegmens profit 3.686.354 414.498 4.100.851
Pénziigyi miiveletek bevételei 1.429 252 1.681
Pénzligyi miiveletek réforditasai 7.012 7.822 14.834
| Adazas el6tti eredmény 3.680.771 406.298 4.087.698
Lakdparkok Ingatlan Szegmens

Eszk6zok fejlesztése/értékesitése  bérbeadas Osszesen
Befektetési célu ingatlanok - 7.836.468 7.836.468
Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok - - -
Készletek 32.608.856 1.158 32.610.014
Targyi eszk6zok 1.196 - 1.196
Egyéb eszkozok 8.046.237 182.029 8.228.266
Szegmens Eszk6zok 40.656.289 8.019.655 48.675.944
Laképarkok Ingatlan Szegmens

Kotelezettségek fejlesztése/értékesitése  bérbeadas Osszesen
Hosszu lejaratu kolcsondk és hitelek 15.560.581 - 15.560.581
Rovid lejaratu kolcsondk és hitelek - 245.000 245.000
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 5.736.531 - 5.736.531
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 10.770.962 135.149  10.906.111
Szegmens Kotelezettségek 32.068.074 380.149 32.448.223

64

SUNDELL

AT



IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

7.3. Beszamolasi id6szak utani események

e A Csoport egyik lednyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vevé 2022. januar 13. napjan
ingatlan-addsvételi szerz6dést kotott a PiuEpitd Kft-vel, mint eladéval a Balatonfoldvar,
beltertlet 1555/13 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alaptertlet(, kivett épitési
terlilet megnevezési ingatlan adasvétele targyaban.

e A Csoport 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati T6kealap-kezel6 Zrt. és az MFB
Invest Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt. altal kozosen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek
értelmében —az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozasat célzé
jovébeli targyalasok sikerétdl, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. dltal a tervezett
befektetésrél hozott végleges dontés tartalmatdl fiiggéen — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB
Vallalati Beruhazasi és Tranzakcids Magant6kealap és az MFB Invest Zrt. kibocsatot értinté
tervezett befektetésére a kibocsaté altal tajékoztatd kozzétételére vonatkozé kotelezettség ald
nem es6, zartkord forgalomba hozatal Utjdn kibocsatott torzsrészvények jegyzése Utjan
kerilhet sor.

o A Csoport az alapt6kéjének Uj torzsrészvények zartkord forgalomba hozataldval torténé
felemeléséhez kapcsoldddan 2022. februar 18-an kozgylilést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i
datummal.

e ACsoporta2022.februar 18. napjan megkotott tézsdén kiviili Ggylet keretében 59.000 db, azaz
Otvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti lgyletet koévetGen a
Csoport altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 56.000 db, azaz Otvenhatezer
darab. Ezt kovetSen, a Csoport 2022. februar 21. napjan megkotott t6zsdén kivili lgylet
keretében az dsszesen 56.000 db, azaz 6tvenhatezer darab torzsrészvényt értékesitette. Ezt
koévetben a Csoport altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége 0 db, azaz nulla darab. A
Csoport altal tulajdonolt sajat részvények Ossznévértékének az alaptSkéhez viszonyitott
aranya: 0,00%.

A beszamoldsi idGszak utani események nem voltak mddositast igénylé hatdssal a Csoport targyévi
konszolidalt pénzligyi kimutatasara.

A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Csoport m(ikodésére jelenleg nincs kozvetlen
hatassal. A Csoport és alvallalkozéi kére nem volt kitett a Sberbank m(ikédésének. A Csoport
figyelemmel koveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembe vételével hozza meg a jovére
vonatkozo6 dontéseit.

7.4. A Szamviteli térvény kovetelményei szerinti kozzétételek

a) A konywviteli szolgdltatas korébe tartozd feladatok irdnyitdsaért és az IFRS szerinti beszamolé
elkészitéséért felelGs személy:

Név: Mimlits Beata Maria (KHALEESI Kontroll Konyveld Kft.)
Regisztracids szam 205726 (IFRS vallalkozasi)
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b) A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara koteles személyek:

Név: Piukovics Andras az Igazgatdsag Elnoke
Lakcim: 1142 Budapest, Dorozsmai u. 203-209. A ép. 2. Iph. 5/2.

Név: Piukovics Gabor Igazgatdsagi Tag
Lakcim: 2065 Many, Rakdczi Ferenc u. 79.

c) Kapcsolat

Tarsasag neve: SunDell Estate Nyilvdnosan M(ikod6 Részvénytarsasag
Székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.

Hivatalos weboldal: www.sundell.hu

d) Tulajdonosi struktura bemutatdsa

A magyar szamviteli torvény 89. §-dnak megfelel6en a pénziigyi kimutatdsok tartalmazzdk az egyes
gazdasagi tarsasdgok nevének, székhelyének és szavazati szazalékdnak tételes listdjat, amelyekben a
tarsasag tobbségi ellenGrzést gyakorol, a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseinek megfeleléen (1.2
pont).

A Térsasag tulajdonosi szerkezete:
Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2020.12.31. 2021.12.31
GOPD Nyrt. 25,00% 52,30%
Copa Carpa Kft. 12,50% 10,46%
MEQHLYN Kft. (korabban Green Rose Kft.) 12,50% 10,46%
Sajat részvény dllomany 0% 9,62%
Gropell Invest Zrt. 12,25% 0%
Primula Kincs Kft. 7,75% 0%
Kézkézhanyad 30,00% 17,15%
‘ Osszesen 100% 100%
e) Konyvvizsgaldi dij

A Tdrsasdag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében kdényvvizsgalatra kotelezett.

A kdnyvvizsgdld cég neve és cime: PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgald Kft. (1055 Budapest, Bajcsy-
Zsilinszky ut 78.)

Konyvvizsgdlatért felel6s személy: Timar Pal

Kamarai tagsagi szam: 002527

A magyar szamviteli torvény 88. §-dnak megfelel6en a pénzlgyi kimutatdsok tartalmazzdk a
konyvvizsgald vagy konyvvizsgdld cég altal az éves beszamold kotelez6 kényvvizsgalataért, valamint
egyéb nem konyvvizsgalati szolgdltatasokért a pénziigyi évre fizetett dijakat. Az lzleti év soran a
konywvizsgald adotanacsadéi, illetve egyéb nem konywvizsgdlati szolgaltatdsokat nem nyujtott a
Tarsasagnak.

2021-ben a kényvvizsgalat dija 20.900.000 forint+Afa volt.
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Egyedi Uzleti Jelentés

1. VezetGségi jelentés
1.1. Vallalkozas uizleti kornyezete

A SunDell Estate Nyilvdnosan MU(ikodé Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag vagy Anyavallalat) a
tékepiacrdl sz6lé 2001. évi CXX. torvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. piacmiikodtetd altal
megallapitott ,a BET altalanos lizletszabalyzata” (a tovabbiakban Szabalyzat), valamint a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008. (VIII. 15.) PM
rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és ezUton kozzéteszi a 2021. évre vonatkozd
konszolidalt éves lzleti jelentését.

A Tarsasdagrol tovabbi nyilvanos informacidk, kozte az Alapszabaly, valamint hivatalos kdzzétételek megtalalhaték
a Tarsasag honlapjan (sundell.hu/befektetoknek/), valamint a Budapesti Ertéktzsde (BET) Tarsasagra vonatkozé
informacios oldalan (bet.hu).

1.1.1. Tarsasag konszolidalasba bevont leanyvallalatai és egyben szabalyozott ingatlanbefektetési
projekttarsasagai (SZIP)
Név Lo e . . . . K?zvetett es Anyavallalat (Sundell Estate
FG lizleti tevékenység Bejegyzés orszaga Kozvetlen . .
P , Nyrt.) részesedése
részesedés

Sajat tulajdonu, bérelt

Alhambra 36 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Bryce 42 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése

Sajat tulajdont ingatlan

Catanum Invest Kft. o Magyarorszag Kozvetlen 100%
addsvétele
Sajat tulajdonu, bérelt

Dessewffy Investment Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése

Dorozsmai Ingatlan Kft. * Sajlat t}JIajdonu lizEien Magyarorszag Kozvetlen 100%
addsvétele

Filemon Invest Kft. Saj,at t}JIajdonu ingatlan Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
Sajat tulajdonu, bérelt

Pasadena 53 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%

lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Sedona 38 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Sevilla 47 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése

*2021. julius 20-an vasarolt Tarsasag

A leanyvallalatok csak a Tarsasag 6 profiljahoz kapcsolddé tevékenységet végeznek, az egyes ledanyvallalatokra
vonatkozd részleteket lasd az 1.1.3-as pontban.
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1.1.2. Tarsasagiranyitas és Vezetd tisztségviselSk

A Tarsasagnal kétszintl tarsasagiranyitasi modell miikodik (Igazgatosag és Felligyel6bizottsag). A
Felligyel6bizottsag ellendrzi az Igazgatdsag munkdjat.

A Csoport (Anyavallalat és leanyvallalatok egylittesen) Uigyvezetését az igazgatdsag tagjai latjak el megbizasi
jogviszony alapjan.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott latjak el a tisztségiiket az Auditbizottsag és a Felugyel8bizottsag
tagjai is.

1.2.2.1. Igazgatosag

Az |gazgatdsag a Tarsasag Ugyvezets szerve, 5 (6t) tagbol ll, jogait és feladatait testiiletként gyakorolja. Minden
olyan kérdésben dont, amely térvény vagy alapszabaly felhatalmazas alapjan nem a Kozgy(ilés (vagy esetleg mas
szerv) hataskorébe tartozik. 2021.12.31-én az Igazgatdsag tagjai:

Piukovics Andrds igazgatdsdg elnéke egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Andrds kdzgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies szakdn szerezte. 2015-
t6l a PiuEpits Kft UgyvezetSjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben projektkoordinator, majd projektvezetd.
Piukovics Andras elsésorban kivitelezésiranyitasi és cash-flow szervezési feladatokat latott el. 2016-t4l 2018-ig a
Fogarasi Investment Kft (igyvezetGje, irodahaz bérbeaddssal és lizemeltetéssel foglalkozott. 2019-t6l a Tarsasag
vezérigazgatodjaként a lakdingatlan-fejlesztésben beruhazdként tevékenykedett. 2020.06.22-t6l a Tarsasag
nyilvdnosan m(ikodé részvénytarsasagga valasanak napjatol az igazgatosag elnoke.

Piukovics Gdbor, igazgatdsdgi tag egyilittes képviseleti joggal

Piukovics Gabor 2015-t6l a PiuEpitd Kft. alapito tagja, amely azéta féként budapesti lakoépiilet épitési projektek
lebonyolitéja. 2016 6ta a KoronaEpitd Kft. alapitdja és tigyvezetSje szamos lakdpark épitése soran alvallalkozd,
illetve f6ként budai keriiletekben néhany lakasos tarsashazak kivitelezése sordn generalkivitelez6. Jelenleg a
mdszaki teriilet mellett mindinkdabb a gazdasagi, pénzlgyi iranyitast végez. Diplomajat 2016-ban épit6- és
kornyezetmérnok szakon a glasgow-i Strathclyde University-n szerezte (Master of Engineering in Civil and
Environmental Engineering, okleveles épits- és kornyezetmérnok).

Michaletzky Mdrton igazgatdsdgi tag egylittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatahoz, jelenleg a cég partnere.
Kordbban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatéi Akviziciok Igazgatdsagat vezette, ezt megel6z6en a Deloitte
Pénzigyi Tandcsadas részlegén dolgozott tranzakcids tanacsaddként.

Széleskorl tékepiaci tapasztalatat tobbek kozott befektetési szolgdltatéondl és kockazatitGkealap-kezel6nél
szerezte. Diplomajat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és CIIA
befektetéselemzési diplomakkal rendelkezik.

Kun Robert igazgatdsdgi tag egyiittes képviseleti joggal

Kun Roébert 2002-ben okleves épitészmérnoki diplomat szerzett a Budapesti Mliszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetemen, 2010 és 2017 k6zott ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat folytatott. 2015-t6l a PhoenArchitekt
Kft. tagja, vezetG tervezGje és ligyvezetGje is.
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Nagy Attila igazgatdsdgi tag egyiittes képviseleti joggal

Nagy Attila 2009-ben mérnokként végzett a Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem Vegyész- és
Biomérnoki Kardn biomérnok szakon. 2009 és 2016 kozott a Honeywell Process Solutions-nél OTS
folyamatiranyitasi projekt mérnok, majd vezeté mérnok nemzetkozi k6olaj finomitdi beruhazasoknal. 2015 és
2018 kdzott a DakotaEpits Kft. igyvezetSjeként kivitelez8i oldalrdl févarosi épitdipari projektek szervezésével és
irdnyitasaval foglalkozott. 2018 és 2019 kozétt F.Lloyd Ingatlan Zrt. vezérigazgatdjaként beruhazdi oldalrdl
lakascélu ingatlanfejlesztéseket menedzselt Budapesten.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Feliigyel6bizottsag

A Tarsasag harom tagu auditbizottsaggal rendelkezik. A részvényeket a Budapesti ErtéktSzsde Zrt. 2020.06.22.
napjaval vette fel a terméklistara, ett6l a naptdl kezdve a Tarsasag auditbizottsaganak tagjai egyben a
Felligyel6bizottsag tagjai is. 2021.12.31-én a tagok:

Uzsoki Andrds
Angel Gabor
Béla Gyula

1.1.2.3. Kozgylilés

A Kozgyllés a Tarsasag legfGbb doéntéshozd szerve, feladatai kézé tartozik példaul, de nem kizardlag, az
Alapszabaly megallapitasa és modositasa, alaptékéhez kapcsolddd dontések, Igazgatdsagi és FelligyelGbizottsagi
tagok megvalasztasa és visszahivasa, konyvvizsgaldé megvalasztasa és visszahivasa, dontés az addzott eredmény
felhasznalasardl.

1.1.3. A Sundell Csoport tevékenysége

A Csoport f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvaldsitasa, lakoépiletek épittetése, értékesitése, valamint
bérbeaddsa. A Csoport f6 tevékenységét Magyarorszdgon, Budapest kdzigazgatasi hatarain beliil végzi.

A Csoport az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket
a Csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késGbb eladdsra, illetve bérbeadasra szant
ingatlanok megépitésére vonatkozo projektek megvaldsitasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodak, tzletek,
egyéb helyiségek értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Csoport jellemz&en még az épliletek miszaki dtadasa el6tt értékesiti az éplletekben kialakitando lakdsokat.
Ezeket az ingatlan adasvételi szerz6déseket a Csoport jellemzGen ugy koti meg, hogy a lakasok birtokbaadasat
meghatarozott id6pontra vallalja, amelyet ha elmulaszt, kotbérfizetési kotelezettsége keletkezik a vevé felé,
mellyel a birtokbaadas utdn szamolnak el.

Az Anyavallalat a Paskal Garden Lakdparkban taldlhaté lakasok egy részét a 100%-os tulajdonaban allé SZIP-eknek
értékesitette 2019-ben abbdl a célbdl, hogy az épliletek miszaki atadas-atvételét kovetGen, a vonatkozd
engedélyek birtokdban a SZIP-ek a lakasokat bérbe adhassdk. A targyévben ezen lakdsok haszndlatdban valtozas
allt be, igy a Paskal Garden Lakdparkban levé ingatlanok visszasorolasra keriiltek a befektetési célu ingatlanok
kozll a készletek kozé.

A Tdrsasag f6 tevékenysége két piacot érint, a f6varosi lakdingatlan vasarlasi piacot és a hotel, illetve gardzs
bérbeaddsi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeaddasi portfdlié kibbvitésre kerilt: a Vorosmarty utca 77.
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alatt taldlhatd ingatlant hotel lizemeltetének adja bérbe, mig a Dessewffy utca 18-20 alatti ingatlanokat iroda-
és lzlethelyiséglizemeltetési vallalkozdsnak adja bérbe.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose Lakdpark: Az ingatlan 152 lakdsbdl, 14 kereskedelmi egységbdl, 33 tdroldbdl, valamint 2
teremgardazsbdl all. Az éplilet 2020. december 10-én elérte a 100%-o0s késziltségi fokot, 2021. junius 22-én pedig
joger6s hasznalatbavételi engedélyt kapott, év végére az Gsszes lakads és tobbnyire az 0sszes garazs, tarold és
Uzlethelyiség is értékesitésre és atadasra kerilt, igy ez megjelenik az arbevételben.

Paskal Garden Lakopark: Az ,,A” épliletben 183 lakas, 6 kereskedelmi egység, 105 tarold és 1 szinten teremgarazs
kerilt kialakitasra. A lakdsok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig 50 szabad lakas maradt. Az épiilet
2021. december 6-an elérte a 100%-os késziiltségi fokot. Az eladott ingatlanok dtadasa megkezd6dott, varhatdan
2022-ben befejezédik.

Epiilé projektjeink:

Paskal Garden Lakodpark: Budapest XIV. keriiletében talalhaté Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik el, a
Rakos-patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhazdasa, az 6sszesen 3 épiilettémbbdl allé laképarkban a ,,B”
és ,,C” éplletekben a tervek szerint 272 lakas, 8 kereskedelmi egység, 104 tarolé és 2 szinten teremgarazs kerdil
kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig a Tarsasag Osszesen 196 lakdsra kotott
adasvételi szerz6dést. A Tarsasag a kialakitasra keruld lakasok koziil a B és C épiiletekben 2019-ben 6sszesen 216
lakast 6t 100 %-os tulajdonaban all6 leanyvallalatanak (SZIP-ek) értékesitett, akik a tervek szerint azokat bérbe
adjak. 2021. majusatol azonban részleges felbontas kezd6dott a B és C épliletben, mely altal megvaltozott az
ingatlanok hasznositasanak célja. Az év masodik felében (2021. szeptember 30-an) minden még megmaradt lakas
atsorolasra kerilt befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kdzé. 2021. december 31-ig 6sszesen 158 lakas
adasvételi szerz6dése kerilt felbontasra, azok bérbeadas helyett csoporton kivili, fliggetlen vevének keriltek
értékesitésre.

Paskal Rose Il. Laképark: a 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. keriiletében, a Bartl Janos utca 5-
7, illetve Szugld utca 125/E szamok alatt taldlhato ingatlan jelenleg beépitetlen telek, mely szintén a készletek
kozott taldlhatd. A tervezett beruhazas Paskal Rose Il. néven keriil megvaldsitasra. Az Anyavallalat 2021. februar
22. napjan megkotott ingatlan-addsvételi szerz6déssel értékesitette az ingatlant lednyvallalata, az djonnan
alapitott Filemon Invest Kft. részére. A lednyvallalat kdzéptavu tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhdzast megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik.

Hun utca: a 27987/2 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Budapest Xlll. kerllet Hun utca 4/B. szam alatt
taldlhatd ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Cégcsoport tulajdonaban all és a készletek kozott talalhatd. 2021.
februar 22-én az Anyavallalat értékesitette a telket lednyvallalata, az Ujonnan alapitott Catanum Invest Kft.
részére. A leanyvallalat kozéptavu tervei kozott szerepel e telken is épitési beruhazast megvaldsitani, amelyre
tekintettel mar jogerGs épitési engedéllyel is rendelkezik.

Harshegy Resort:

2021. februar 26-an a Tarsasag ingatlan-adasvételi szerz6dést kotott a Budapest Il. ker 10910/3 és 10910/4 hrsz
alatti, természetben Budapest Il. keriilet, a Harshegyi ut 34/B és 34/C szamok alatt taldlhaté ingatlan
vonatkozasaban, melyen 1-1 egyenként 4 lakasos éplilet ker(l kialakitasra taroldkkal és parkolokkal. Az épiletek
2021. december 31-ig 65%-0s késziiltségi allapotban vannak. 2021. december 28-an a Tarsasag az ingatlanokat
tovabbértékesitette egyik SZIP-jének, igy év végére kikerilt a Tarsasag konyveibdl.

Korond projekt:

A Dessewffy Investment Kft. 2021. |. félévében adasvételi szerzdést kotott a Budapest belvaros Andrassy ut 83-
85. szam alatt taldlhatd, természetben 29586 hrsz szamu, IV. emeleti tet6terében talalhaté 15 Ujonnan épiilt
kétszintes lakasra. Az éves beszamold lezarasat kévetGen még csak elGlegfizetés tortént. Hosszu tava célja a
beruhdzas befejezése és az ingatlanok értékesitése.
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Egyéb projektek, felvasarlasok:

Dorozsmai Ingatlan Kft:

Az Anyavallalat 2021. julius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft. részesedés 100%-at, melyet a NAV felé
szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként (SZIP) is bejelentett. A projekttarsasag tulajdonaban all a
Budapest 27987/1 hrsz természetben XlII. kerllet Csata utca 3-7 szam alatti ingatlanberuhazas (West5 projekt),
mely 2021. november 8-an elérte a 100%-os késziltségi fokot. A Csoport a felvasarlast uzleti kombinacidnak
mindsitette, mely megfelel az IFRS3 szerinti feltételeknek. A felvdsarlason badwill keletkezett.

West5 Lakopark: a 27987/1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Budapest XlII. kerllet Csata utca-Mohacs
utca 3-7. szam alatt talalhato ingatlan felépiilt 2021. november 8-ai befejezéssel, a Cégcsoport tulajdonaban all
és a készletek kozott taldlhatd. Az értékesitések nagyrészt befejez6dtek év végére, az dtadasok varhatdan 2022.
els6 negyedévében kezd6dnek meg.

Projektek 6sszefoglald tdabldzata:

L Osszes Konszolidalt kényv PP
. Epittetd L., L, L, L, Késziiltségi szint
Projekt neve (anyavéllalat/leanyvallalat) Lokacio lakdasszam szerinti érték 2021.12.31
Y Y szam (db) (2021.12.31.) R
Budapest, XIV. Epitési eng’edelly )
Paskal kerulet, Bartl Jdnos (G L
SunDell Estate Nyrt. 4 455 21.002 millié Forint épulet 100%, ,B” és
Garden utca (37373/22. » oo
,C” épllet 65-70%
hrsz.)
felett
Buc{apest, XIV', Hasznélatbavételi
kerulet, Bartl Janos engeddl
Paskal Rose I.  SunDell Estate Nyrt. u. —Szuglé u. 152 338 millié Forint 8 Y . .
. rendelkezésre All.
(31373/18 és 100%
31373/20. hrsz). ;
Budapest, XIIl. :sszr;aéllatbavetell
Nerium Park  SunDell Estate Nyrt. kerilet, Petnehazy 186 43 millié Forint ¢ i . .
u. (26276/1. hrsz.) rendelkezésre all.
’ ’ ' 100%
. SunDell Estate Nyrt. kerilet, Dorozsmai 198 22 millié Forint g v , .
Laképark u. (30005/9. hrsz.) rendelkezésre all.
' ’ ' 100%
Budapest, XIV.
Paskal Rose Filemon Invest Kft. kerulet, sz\rtl Janos 141 1.772 millié Forint Epitési engedely
Il u. —Szuglé u. rendelkezésre all. 9%
(31373/18 hrsz).
Budapest XIII. Epitési engedély
Hun utca Catanum Invest Kft. kerilet, Hun u. 4/b 161 765 millié Forint rendelkezésre all.
(27987/2 hrsz) Hamarosan indul.
Harshe, a:gjr??t} :Jlt Epitési engedély
3 Pasadena 53 Invest Kft. = , 8 1.744 millié Forint rendelkezésre all. 60%
Resort (10910/3 és -
10910/4 hrsz)
Epitési engedély
B VI.
Kérond Dessewffy Investment Kft. uda;loest,’ 15 927 millié forint rendelkezésre all. 80%
Andrassy ut 83-85.
felett
G Budapest, XIII. Epitési engedély
Laképark Dorozsmai Ingatlan Kft. kerilet Csata u. 3-7. 168 7.294 millié Forint rendelkezésre all.
P (27987/1 hrsz.) 100%
Levendula Budapest, XIV. ::Szzzi'zllatbaveteh
, Dorozsmai Ingatlan Kft. kerulet, Dorozsmai 136 52 millié forint g v , .
Lakopark rendelkezésre all.
u. (30005/9. hrsz.) 100%
0

*Adott projektre vonatkozo értékesithetd lakasok szama. Atadott projektek esetén (Paskal Rose I. Nerium Park, Levendula Park, a kényv
szerinti érték alacsonyabb, hiszen a lakdsok, gardzsok stb. jelentds része atadasra kertilt)
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Egyéb kiegészitések

Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag nem végez kutatas és kisérleti fejlesztéshez kapcsolodo tevékenységet.

Kornyezetvédelem

A Csoport a mindenkori érvényben |év8 jogszabalyok betartdsa mellett végzi ingatlanfejlesztési tevékenységét.
El6remutatd hozzaallassal és a piaci trendekkel 6sszhangban, a folyamatban 1évé, illetve a tervezett projekteknél,
a Csoport kiemelt figyelmet fordit energiahatékony épliletek |étrehozasara.

Foglalkoztatas- és sokszinlségi politika

A Tarsasag épitkezésein betartatja a munkavédelemmel kapcsolatos el8irasokat. A Tarsasdg méretére tekintettel
jelenleg nem rendelkezik kiilon foglalkoztatas- és sokszinliségi politikaval, ugyanakkor biztositja a szakmai
sokszinlséget és a munkavallalok megtartdsat. Tovabbda, a Tarsasdg ellenez mindenfajta munkahelyi
diszkriminaciot.

Részvényinformaciok

A Tdrsasag azonos jogokat biztositd, dematerializalt torzsrészvényekkel rendelkezik, részesedések atruhazasara
vonatkozd korldtozdas nincs. 2021.12.31-én az aldbbi adatok érvényesek:

Darabszam: 1.195.000
Névérték: 100 HUF
ISIN kéd: HU0000173752

Tulajdonosi struktura:

Név 2020.12.31. 2021.12.31
GOPD Nyrt. (Anyavdllalat) 25,00% 52,30%
Copa Carpa Kft. 12,5% 10,46%
MEQHLYN Kft. (Green-Rose Szolgaltato Kft.) 12,5% 10,46%
Sajat részvény dllomany - 9,62%
Gropell Invest Zrt. 12,25% -
Primula Kincs Kft. 7,75% -
Koézkézhanyad 30% 17,15%
100% 100%

1.2. A Csoportnal 2021. évében lezajlott Iényegesebb valtozasok
1.2.1. Legfontosabb lényegi valtozasok

- Az Anyavallalat két (j leanyvallalatot alapitott 2021. janudr 22. napjan Filemon Invest Kft. és Catanum Invest
Kft. néven, melyek dedikalt épitési projektek szervezésért felelGsek. A FGvarosi Torvényszék Cégbirdsaga januar
25-én jegyezte be a cégeket, majd mindkét cég esetén torzstGkeemelés tortént 2021. februar 9. napjan. A
Tarsasag februar 22. napjan megkotott ingatlan-adasvételi szerz6déssel értékesitette a Hun u. 4/B szam alatt
taldlhato telket a Catanum Invest Kft. részére, és a Szugld u. 125/E szam alatt talalhaté Paskal Rose II. telket pedig
a Filemon Invest Kft. részére.
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- A Dessewffy Investment Kft a Tarsasag egyik projekttarsasaga adasvételi szerz6dést kotott 2021. aprilis 19.-én
a Korond Koncepcid Kft-vel 15 db kialakitasra keriil6 lakas megvasarlasara. Ezen lakdsokat a haszndlatbavételi
engedély megszerzése utdn —vdarhatéan 2022 Q2 - a projekttarsasag értékesiteni kivanja.

-2021. februdr 26-an az Anyavallalat vasarolt egy Uj beruhdazast a Budapest, Il. ker. Harshegyi Gton, mely terileten
Tarsashazat kivan felépiteni és az azokban taldlhatd ingatlanokat értékesiteni. Az Anyavallalat a beruhdzast
értékesitette év végén az egyik lednyvallalataba, de tovabbra is a Csoport és az ingatlan portfdlié része a projekt.

-Az Anyavdllalatndl 2021. julius 9-én 110 db, egyenként 50.000.000 Ft névértékd, fix kamatozdsu dematerializalt,
hitelviszonyt megtestesit6 zold kbtvénykibocsatds tortént, mely befolyd tékét a Csoport folyamatban lévé zold
beruhazasok finanszirozasara és fejlesztésére, valamint uj zold ingatlanfejlesztési projektek elinditasanak
finanszirozasara kivan forditani.

-A Csoport egy Uj lednyvallalattal bévilt, 2021. jalius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft. 100%-0s
részesedését.

- Az Anyavallalat 2021. december 21-én tett tajékoztatast kiszobérték atlépésrél: i) a Gropell Invest Zrt.
kozvetlenil birtokolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati joganak aranya 10,25 %-rdl 0,00 %-ra
csokkent, ii) a GOPD Nyrt. kozvetlentl és a Copa Carpa Kft., valamint MEQHLYN Kft. leanyvallalatokon keresztil
kozvetve birtokolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati joganak aranya 47,70 %-rél 62,76 %-ra
nétt. Ennek megfelel6éen a GOPD Nyrt. 2021. év végén ellen6rzést szerzett a SunDell-ben, igy a GOPD
konszolidalni fogja a Csoportot.

-2021. december 21-én t6zsdén kivili tgylet keretében az Anyavallalat 6sszesen 115.000 db, kibocsatott
torzsrészvényt vasarolt. Ennek kdvetkeztében az Anyavallalat altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége
115.000 db, az alaptékéhez viszonyitott aranya 9,62 %.

1.2.2. Kozgyiilések

Datum Targy

2021.03.30  2020.évi egyedi és konszolidalt beszamolé elfogadasa
Uj feliigyel6bizottsagi tag és auditbizottsagi tag megvalasztasa, dijazas
megdllapitdsa, ezekre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak modositasa
A Térsasag igazgatdsaganak felhatalmazasa sajat részvény megszerzésére; A
2021.10.21  Tarsasag igazgatosaga éltal a SunDell 2031/A Kétvény kibocsatdsaval kapcsolatban
hozott dontések utdlagos kozgy(ilési jovahagyasa
A Tarsasag konyvvizsgaldjanak visszahivasa, Uj konyvvizsgaldjanak megvalasztasa,
2021.11.25  dontés a dijazas megallapitasardl, illetve erre tekintettel dontés a Tarsasag
alapszabalyanak médositasardl

2021.09.16

1.2.3. Targyid6szakot (2021.12.31.) kdvets tovabbi események

- A Tarsasag 100%-os lednyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vev6 2022. janudar 13. napjan ingatlan-
adasvételi szerz6dést kotott a PiuEpité Kft-vel, mint eladdval a Balatonfoldvar, belteriilet 1555/13
helyrajzi szam alatt nyilvdntartott, 1 ha 0048 m2 alapteriiletd, kivett épitési terlilet megnevezési
ingatlan adasvétele targyaban.

- A Tarsasag 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati T6kealap-kezel§ Zrt. és az MFB Invest
Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt. altal kozosen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek értelmében —
az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozasat célzé jovbbeli targyalasok
sikerétdl, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. altal a tervezett befektetésrél hozott végleges
dontés tartalmatdl figgden — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB Vallalati Beruhdazasi és Tranzakcids
Magant6kealap és az MFB Invest Zrt. Kibocsatét érintd tervezett befektetésére a Kibocsatd altal
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tdjékoztatd kozzétételére vonatkozd kotelezettség alda nem es, zartkorl forgalomba hozatal utjan
kibocsatott torzsrészvények jegyzése utjan kerilhet sor.

o A Tarsasadg az alapt6kéjének Uj torzsrészvények zartkor( forgalomba hozatalaval torténd
felemeléséhez kapcsoléddan 2022. februar 18-an kozgydlést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i
datummal.

o A Tarsasag kozgyl(ilési hatdrozata 2022 marcius 21-én jovahagyta az alaptSke felemelését Uj
torzsrészvények zartkorl forgalomba hozataldval. Az Hiventures Kockazati T6kealap-kezel6 Zrt.
és az MFB Invest Zrt. a kozgy(ilési hatdrozat szerinti Uj részvények atvételére, valamint a
pénzbeli vagyoni hozzajaruldsuk szolgdltatasdra vonatkozé irdsos nyilatkozatukat a hatarozat
keltét6l szamitott 15 (tizenot) napon belll nydjthatjak be személyesen vagy postai Uton a
Tarsasag részére.

- A Tarsasag a 2022. februar 18. napjan megkotott tézsdén kiviili Ggylet keretében 6sszesen 59.000 db,
azaz Otvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti Gigyletet kdvet6en a Tarsasag
altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 56 000 db, azaz 6tvenhatezer darab. Ezt kovetden, a
Tarsasag 2022. februar 21. napjan megkotott tézsdén kivili tgylet keretében tovabbi, 6sszesen 56 000
db, azaz 6tvenhatezer darab, a torzsrészvényt értékesitett. Ezt kdvetGen a Tdrsasag altal tulajdonolt
sajat részvények 6sszmennyisége: 0 db, azaz nulla darab. A Tarsasag altal tulajdonolt sajat részvények
Ossznévértékének az alaptékéhez viszonyitott aranya: 0,00 %.

- A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Tarsasag mikddésére jelenleg nincs kdzvetlen
hatassal. A Tarsasag és alvallalkozdi kdre nem volt kitett a Sberbank mikodésének. A Tarsasag
figyelemmel koveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembevételével hozza meg jovére
vonatkozé dontéseit.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégidinak bemutatasa

A Csoport stratégiai célja elsésorban a XIIl. és XIV. keriiletekben nagy volumen, koncentralt, kozépkategdrias
lakasok, jellemz6en 150-200 lakdsos tarsashazak épitése és értékesitése.

A Csoport fontosnak tartja a stabil alvallalkozéi kor fenntartdsat, ezaltal kihaszndlva a gazdasagos ipari
technoldgidk nyujtotta versenyelényoket.

A Csoport sajat megitélése és piacismerete alapjan ugy latja, hogy versenytarsaival szemben piaci helyzetére két
f6 faktor bir hatassal: a lokdcio és az alvallalkozéi kor.

A Csoport sajat megitélése szerint projektjei el6nyos lokacidban valdsulnak meg. A Paskal Gyogy- és Strandfiirdd
és a Rakos-patak kornyéke egy ,Uj”, zoldovezeti kdzpontot jelent az ingatlanpiacon. A teriilet tovabba kivald
kozlekedési lehetGséggel rendelkezik.

A Csoport kiprobalt, stabil alvallalkozéi korrel miikodik egyitt, ennek f6 oka, hogy alvallalkozéi megbizhaté
munkaerd ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Csoport vevsi kiszamithatd Utemezéssel és az
elkészilt lakasok tekintetében magas minéséggel szamolhatnak.

A Csoport az épitési tevékenységén kivil bérbeadasi céll portfélidjat szélesitette 2020 masodik félévében.

A Tarsasag folyamatban |évé projektjei koziil tobb megfelel a 2021 Gszén, az MNB kezdeményezésére indult Zold
Otthon Program energiahatékonysagi elvarasainak. Ebben a helyzetben kiemelt hangsulyt kapott, hogy a
Tarsasag tamogatni tudja a lakasvasarlokat a megfeleld banki konstrukcio kialakitasaban.
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1.4. Vallalkozas fébb eréforrasai és kockazatai

A Tdrsasag mikodése soran az alabb felsorolt f6bb kockazatokat azonositotta. Ezeket a Tarsasag vezetése
fokozott figyelemmel koveti, az ezen tényez6kben torténd jelentds valtozas hatdsdra, sziikség esetén, tovabbi
intézkedések meghozatalarol dont.

Fébb kockdzatok

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrdl szold (tovabbiakban ,SZIT”) torvény szerinti feltételek: Az
Anyavallalat SZIT-ként kivan m(ikédni, amely forma kedvezményes addzasi elbiralasban részesil. Az Anyavallalat
2020.07.31-i forduld nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Ado- és Vamhivatalnal, és ez a 2020.09.24-
én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatallyal meg is tortént. Az Anyavallalat elkotelezett a SZIT térvény
feltételeinek biztositdsdban, leanyvallalatai egyarant Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként
(tovabbiakban ,,SZIP”) mikddnek.

Munkaeréhiany: az altaldanos munkaerdhidny zavart okozhat az alvallalkozok miikodésében, melyre az
épitGiparban mar jelenleg is szdmos példa van. A Csoport tamogatja alvallalkozéit abban, hogy a megfelel
munkaerdt elérjék.

Covid19: A Covid19 vilagjarvany kovetkezményeként 2020 tavaszan a kijarasi korlatozasok miatt érezhet6en
lassult az értékesités, mely a korldtozasok felolddsdval ujra gyorsuldasnak indult. A madasodik hulldam
kovetkezményeként ugyanakkor lassulds jelentkezett az értékesitések tUtemében. A harmadik és negyedik
hulldamnak mar nem volt jelentés hatasa. A vakcinafejlesztéseknek, a névekvé atoltottsagnak kdszonhetSen a
Csoport bizakod6é a bérbeadasi célu ingatlanok (Uzlethelységek, iroda, hotel) jovébeli kihasznaltsagaval
kapcsolatban.

Kereslet alakuldsa: A piacon a kereslet mérséklédésével egyidejlileg elmozdulds tapasztalhatd a kulcsra kész
ingatlanok vasarlasanak irdnyaba. A 2020-as évben a 27%-o0s AFA kulcs visszavetette az érdeklGdést az jépités(i
lakdsok irant, féként a szabalyozas alakuldsara vartak a piaci szerepl6k. 2021-tél az Gjépités(i lakdsok AFA-ja 5%-
ra modosult, ami az ingatlanok iranti érdeklédés élénkilését vonta maga utan. A 2021. oktdéber 4-én inditott, 200
milliard forintos kerettsszeggel rendelkezd, Magyar Nemzeti Bank altal tamogatott lakossagi NHP Zold Otthon
Program keretrendszerben a vevék kedvezményes, évi max. 2,5% kamattal rendelkezé, max. 70 millié forint
hitelhez juthatnak, ez érezhetGen néveli a keresletet a piacon az energiahatékony, Uj lakasok irdnyaba. Mivel a
Csoport altal megépitett ingatlanok energiahatékonysaga megfelel ennek a keretrendszernek, igy ki tudja
elégiteni a vevdi igényeket.

Lakasarak alakuldsa: Az elmult években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak jelent6s novekedése
volt megfigyelhetd. Az ELTINGA lakdaspiaci elemzd cég szerint 2021 negyedik negyedévében az Ujépitési lakasok
négyzetméterdra atlagosan 14%-kal volt tobb az egy évvel kordbbi értékhez képest. JelentSs eltérés
tapasztalhatd az atlagos négyzetméterarakban Budapest kiilonb6z6 teriletein (dragabb budai és belsG-pesti
keriiletek és olcsdbb kiilsé keruletek). A Zold Otthon Program induldsa és a folyamatosan fennallé magas kereslet
miatt a lakdsok 60%-a esetében nétt a kinalati ar 2021 negyedik negyedévében.

Makroékornyezeti kockazatok: A bizonytalan piaci kornyezet, makrogazdasagi hatdsok miatt a lakaspiaci kereslet
hosszutavon csokkenhet. Az alapkamat novekedése esetén dragabban elérheték a piacon a lakashitelek.
Amennyiben a Zo6ld Otthon Hitel forras megszlinik a vev6k szdmara, a magasabb kamatok kovetkeztében
csokkenhet a kereslet.

Pénziigyi kockazatok: A Csoport hosszu lejaratu kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL
2031/A kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentGs
kamatlabkockazatnak a jovGbeni cash flow tekintetében. A kovetkezd, 2022-es évben a két kotvény utén
osszesen 558,25 mFt kamatot kell fizetni, ez a Tarsasag szdmara nem okoz likviditasi gondot. A Csoportnak
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korlatozott kitettsége van a devizadrfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei tulnyomo része és az
addssagszolgalat is forintban denominaltak. A koltségek esetén a devizds tételek aranya kevesebb mint 1%. A
Tarsasag fedezeti Ugyleteket nem hajt végre.

Eréforrdasok

Alvdllalkozéi kor: A Csoport alvallalkozéival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek készonhetéen
szamit a tovabbi egylttm(kodés zavartalansagara. A Csoport stabil, bejaratott alvallalkozéi korrel dolgozik
egyutt, akik megbizhatéo munkaerdellatottsaggal rendelkeznek, igy a Csoport vevéi kiszamithatd Gtemezéssel és
az elkészilt lakdsok tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

1.5. Tarsasag targyiddszaki (2021.12.31.) eredmények, és 2021. évi tovabbi kilatasok, kihivasok

2021-es év bemutatdsa

A Tarsasag a 2020-as év eredményeire épitve folytatta tovabb 2021-ben a tovabbi célok megvaldsitasat. A
Tarsasag a 2020-as évet kifejezetten eredményesnek tekinti, hiszen tobb mérféldkovet is sikerilt elérnie:
megtortént a Tarsasdg részvényeinek BET-re torténd bevezetése, SZIT statusz megszerzése, az NKP
Kotvényprogramban valo részvétel (s egyben a Scope Ratings altal kiadott hitelmindsités megszerzése), valamint
a bérbeadasi célt ingatlanportfdlid bévitése. Tette mindezt Ugy, hogy az lizleti kornyezetet tobb tényezd is inkabb
bizonytalan irdnyba terelte: legyen sz6 a Covid19 vilagjarvany okozta mindennapi nehézségekrél vagy a
szabalyozéi kdrnyezet gyors alakuldsardl (pl.: AFA kérdéskor). 2021 els6 félévében atadasra keriiltek a Paskal
Rose lakdsai, mig a Paskal Garden épitkezés is haladt tovabb, a harom épiilete koziil az egyik mar 2021-ben elérte
a teljes késziiltséget és megkezdddtek az lakdasatadasok, mig a projekt teljes ataddsa 2022 masodik negyedévére
varhatd. Szintén 2021-ben 100%-os késziiltséget ért el a West5 projekt, melyhez kapcsoldddan a lakdsok dtadasai
2022 els6 negyedévében varhatdk. Mindezek mellett tovabbi projektek kezdédtek meg (Paskal Rose 1), illetve
keriiltek a Csoporthoz (Harshegy Resort, Kérénd, Hun utca).

Ezt az ingatlanfejlesztési tevékenységet pedig tovabbi, bérbeadasi céll ingatlanokkal béviti (Pl.: Mystery Hotel -
a Vorésmarty utca 77. alatt taldlhatd ingatlan megvasarldsa 2020-ban és hotel lGzemeltetének torténd
bérbeaddsa) kifejezetten hosszu tavu szemléletet képviselve, mas bevételi forrasokat is kiépitve — a bérbeadasi
tevékenységbdl mar 2021. évben keletkezett arbevétel.

Jovébeli kilatasok, kihivdsok

Osszességében a Csoport tovabbra is egy valtozd iizleti kdrnyezetben tudatosan, célirdnyosan végzi
tevékenységét: kihasznalva az épitési telkek egyediilallo lokacidit, magas mindségli ingatlanokat fejleszt a vevéi
szamara.

A 2022-es Uzleti évben és ezt kdvetGen, a Projektek Osszefoglald tablazataban szerepld, folyamatban lévd
projektek épitésére, azok befejezésére fokuszal a Tarsasag, valamint aktivan keresi a lehetGségeket tovabbi,
jovébeli projektek megvaldsitasara.

A Csoport mérlegéhez kapcsolodo kiegészitések

Az Osszevont adatok alapjan a Csoport befektetett eszkozei kozott, a befektetési célu ingatlanok kézott
szerepelnek Mystery Hotel, illetve a Dessewffy Investment Kft. irodai, melyeket bérbeadasi céllal tart. Készletei
kozott tartja nyilvan a lakdparkokat és a hozzda kapcsolddo koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal.

A Csoport t6kehelyzete stabil és rendezett.

Kilsé finanszirozast tekintve a Tarsasag kett6, az MNB altal tdmogatott NKP kotvényprogramban kibocsatott
kotvénnyel rendelkezik. A 2020-ban kibocsatott 11 milliard forint névértékd SunDell 2030/A kdtvény mellett
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2021-ben sikeresen vont be a Tarsasag tovabbi 5,5 millidrd forint névértéken zold kotvénybdl szarmazo forrast
(SunDell 2031/A kotvény). A zold kétvényhez kapcsolddé elvéras, hogy a Tarsasag olyan projekteket valdsitson
meg, amely tobb teriileten hozzajarul energiahatékonysagi és egyéb zold megoldasokhoz (z6ld éplletek,
energiahatékonysdag, megujuld energia, tiszta kozlekedés). A Tarsasag két kotvényéhez kapcsolédd
kotvénykotelezettségét a mérlegben a Hosszu lejaratra kapott kélcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is)
valamint az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek tartalmazzak.

Tovabbi jelentds tételt képeznek Forras oldalon a vevGktsl kapott el6legek (Szerz6déses kotelezettségek).
Tekintettel arra, hogy a Paskal Garden Lakdpark ,B” és ,,C” éplletei még nem keriltek atadasra, illetve még
épilnek, a vevdk altal befizetett 6sszegek elblegként vannak nyilvantartva a konyvekben. Arbevétel akkor
realizalédik belSle, amikor az épiiletek elkésziilnek és az ingatlanok atadasra keriilnek. A leanyvallalatokkal
szembeni kotelezettség a konszolidacid soran kiszlrésre kerdlt.

A Csoport eredménykimutatdsdhoz kapcsolddo kiegészitések

A cég mlkodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szarmaznak. A Budapest, XIV. keriilet Dorozsmai
u. 203-209. szam alatt talalhato a jogel6d GreenVillage Zrt. dltal 2018-ban felépitett Levendula Lakdpark A éplilet
1-3 Iph-ban még nem értékesitett egyéb ingatlanjai (taroldk, garazshelyek), a Budapest Xlll. keriilet Petnehazy
utcaban 2019-ben felépitett Nerium Park 186 lakdsos tarsashaz szintén még nem értékesitett ingatlanjai (egy
lakds, és tobb egyéb ingatlan), valamint a Budapest XIV. keriilet Szuglé utca 125/F-G 2020-ban felépitett Paskal
Rose Lakdpark még nem értékesitett ingatlanjai, illetve a Dorozsmai Ingatlan Kft.-ben 1évé West5 Lakdpark
ingatlanai és a Paskal Garden Lakdpark 2021. decemberében elkészilt ,A” épllet ingatlanai képeznek
értékesitésre szant készletet, készterméket. A Nerium Park lakasainak értékesitésébdl realizalt arbevétel 83 millié
Ft volt, mig a Paskal Rose projektbdl 5.201 millié Ft, a Paskal Garden Lakdpark ,A” épliletének lakasaibdl 475
millié Ft arbevétel keletkezett.

Koltségei és raforditasai a Csoport miikodésének altalanos koltségei és egyéb raforditasai mellett az épitkezések
koltségeibdl- melyre alvallalkozot vesz igénybe igy ez a koltség az igénybe vett szolgaltatasok kozoétt jelenik meg
-, helyi add kotelezettségekbdl, értékesitésbdl szarmazo készlet kivezetés értékébdl és a vevdk felé fizetendd
kotelezettségekbdl szarmazik. Az igénybe vett szolgdltatasok értéke a legmagasabb koltség tétel (6.395.857 eFt),
melynek jelent8s része az épitkezések koltségeibdl fakad. A kiaddsok kis mértékben néttek az el6z6 évhez képest,
féként, mivel felvdsarlasra keriilt a Dorozsmai Ingatlan Kft., ahol a Csata utcai West5 Lakdpark
generalkivitelezésének koltségei jelentkeztek a Csoport koltségei kozott. A Paskal Garden Laképark ,,B” és ,C”
épuleteinek épitkezése folytatodik. Az anyagkoltség (22.321 eFt) tobbnyire a még birtokba nem adott lakdsok
kozuzemi koltségeibdl tevédik ossze.

Ebben a periddusban jelentés eredményt néveld tétel volt a befektetési célu ingatlanok nyeresége, 2.111.427
eFt értékben, ami a Mystery Hotel, illetve a Dessewffy ingatlanok épileteinek értékelési nyereségébdl adodik.
Jelentds eredményt novel6 tétel még a Csoportban a Dorozsmai Ingatlan Kft. felvasarlasabdl keletkezd el6nyos
vételen elért nyereség (negativ goodwill) értéke is, melyet a Csoport az egyéb bevételek kozoétt mutat ki,
2.388.229¢eFt értékben, mivel a vételdr alacsonyabb volt, mint a Kft. nettd eszkozértékeinek valds értéke.

A Tarsasag konszolidalt szinten nyereséges, eredménye 4.087.580 eFt.

Covid19 vildgjdrvany - specidlis kiegészités

A SunDell Csoport a Covid19 vilagjarvany kapcsan — a negativ hatdsok csokkentése céljabdél — megtette és
folyamatosan megteszi a sziikséges és lehetséges intézkedéseket mind az alvallalkozdk biztonsagos
munkakdérnyezetének, mind a folyamatos és biztonsagos miikodés biztositasa érdekében. A Csoport a személyes
kontaktusokat minimalisra csokkentette, partnereit folyamatosan tajékoztatta, ahol ezt a folyamatok lehetévé
tették, attért az érintés és érintkezésmentes eljarasrendre, emellett ésszer(i koltségcsokkentési intézkedéseket
vezetett be.
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1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és minGségi mutatoi, illetve jelzGi

Vagyoni helyzetre jellemz6 mutatok (%) és f6bb adatok (ezer Ft-ban):

Konszolidalt Uzleti Jelentés

Mutato megnevezése Képlet 20,20'1,2 5 2021.12.31
(médositott)
Ingatlan vagyon Befektetési célu ingatlanok + Készletek 31.544.077 40.446.482
Idegen forras/Ingatlan K(',jtelezettségek/(Befektetési célu ingatlanok + 64.6% 80,2%
vagyon Készletek)
Befektetett eszkdzok
aranya az eszk6zokon  Befektetett eszk6zok/Eszk6zok Gsszesen 41,4% 18,8%
beldl
Eladdsodottsag HosszU lejaratu kotelezettségek/Forrasok 6sszesen 43,4% 43,8%
| tc saiat t6k
:l:iir; es sajat toke HosszU lejaratu kotvénykotelezettségek* /Sajat téke 75,3% 103,0%
Pénz és Dé Koz srtékesek /Révid leidraty
Likviditasi gyorsrata ?nz és pen,zesz Oz-egyenértékesek /Rovid lejaratu 35,8% 19,3%
kotelezettségek
2020.12.31
M 5 g Képl 2021.12.31
utaté megnevezése Képlet (médositott) 0 3
Addzott eredmény Addzott eredmény 3.009.734 4.087.580
Ertékesité 5 L L )
’rte e15|tes netto Ertékesités nettd arbevétele 4.660.146 6.093.694
arbevétele
Arbevétel aranyos , e (. .
Adédzott eredmény/Ertékesités nettd arbevétele 64,6% 67,1%

nyereség

Forras: Menedzsment szamitasok

*Hosszu lejaratu kétvénykételezettség konszoliddltan: Hosszu lejdratra kapott k6lcs6nék (ideértve a kétvény kételezettséget
is) valamint az Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek 6sszege
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Konszolidalt Uzleti Jelentés

2. SunbDell Estate Nyrt. 2021. december 31-ei id6szakra vonatkoz6 6sszevont f6bb (konszolidalt)

éves pénziigyi kimutatasok

2.1. IFRS Konszolidalt éves pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas-mérleg (adatok ezer Ft-ban)

2020.01.01

2020.12.31

A tétel megnevezése (médositott) (médositott) 2021.12.31
Befektetett eszkdzok
Immaterialis javak 3 760 600
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 10.962 35 1.196
Befektetési célu ingatlanok 3.169.914 13.694.046 7.836.468
Hosszu lejaratu egyéb kovetelések 629.239 819.152 1.317.877
Befektetett eszkdzok dsszesen 3.810.118 14.513.993 9.156.141
Forgdeszkozok
Készletek 17.875.388 17.850.031 32.610.014
Vevéi kovetelések 105.964 140.483 7.248
Lizing kovetelések - - 163.432
Egyéb kovetelések és Aktiv idGbeli elhatarolasok 1.804.194 573.613 4.236.477
Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolddd koltségek 181.830 171.003 347.179
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.699.692 1.844.215 2.154.625
Tényleges addkovetelés 59.980 11 828
Forgdeszk6zok dsszesen 23.727.048 20.579.356 39.519.803
ESZKGZOK OSSZESEN 27.537.166 35.093.349 48.675.944
Sajat téke
Jegyzett t6ke 100.000 119.500 119.500
T6ketartalék 7.277.183 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 2.399.283 5.394.338 9.481.918
Visszavasarolt sajat részvény - - -2.581.380
Sajat t6ke 6sszesen 9.776.466 14.721.521 16.227.721
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is) 2.401.572 10.264.670 15.560.581
Szerz6déses kotelezettségek 4.115.340 4.135.050 4.581.127
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 7.565 818.847 1.155.404
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 6.524.477 15.218.567 21.297.112
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kolcsonok 3.808.962 - 245.000
Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbal (Szallitdk) 31.195 2.991 34.922
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és Passziv id6beli elhatarolasok 1.769.119 440.845 1.679.655
Szerz6déses kotelezettségek 5.626.947 4.709.425 9.191.431
Tényleges addkotelezettség - - 103
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 11.236.223 5.153.261 11.151.111
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 27.537.166 35.093.349 48.675.944
SUNDELL
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Konszolidalt Uzleti Jelentés

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

A tétel megnevezése (mé dosiigtzt(; 2021
Ertékesités nettd arbevétele (+) 4.660.146 6.093.694
Egyéb bevételek (+) 289 2.396.202
Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozésa (+/-) 2.029.252 2.666.260
Anyagkoltségek (-) 11.061 1.000.354
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke (-) 5.387.787 6.395.857
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 607.855 1.433.005
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 14.796 43.621
Személyi jellegl raforditasok (-) 10.942 100.675
Ertékcsokkenési és amortizacids leiras (-) 4.455 536
Egyéb raforditasok (-) 214.432 192.684
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége (+) 2.740.698 2.111.427
Miikodési eredmény 3.179.057 4.100.851
Pénzligyi miiveletek bevételei (+) 16.619 1.681
Pénzigyi mUveletek raforditasai (-) 185.942 14.834
Pénziigyi miiveletek eredménye -169.323 -13.153
Addzas el6tti nyereség 3.009.734 4.087.698
Adofizetési kotelezettség (-) - -118
Adézott eredmény 3.009.734 4.087.580
Ebbél nem ellenbrzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira juto rész: 3.009.734 4.087.580
Egyéb atfogd jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 3.009.734 4.087.580
Ebbél nem ellenbrzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira jutd rész: 3.009.734 4.087.580
ot et S @
Alap (Ft) 2.959 3.421
Higitott (Ft) 2.959 3.421
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Konszolidalt Uzleti Jelentés

3. Kibocsatéi nyilatkozat

A Sundell Estate Nyilvdnosan M(ikod& Részvénytarsasag (1066 Budapest, Dessewffy u.18-20. fszt.; nyilvantartd
hatdsdag: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-140036; képviseletében eljar: Piukovics Andras, Piukovics
Gabor igazgatdsagi tagok egylttesen), mint kibocsatd (a tovabbiakban: Kibocsatd) a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008. (V111.15.) PM
rendeletben foglaltaknak megfelelGen az aldabbiak szerint allapitja meg a 2021. évre vonatkozd, Kibocsatd legf6bb
szerve altal jévahagyott jelentést és kijelenti, hogy

- az alkalmazhatd szamviteli elGirdsok alapjan, a Kibocsatd legjobb tuddsa szerint elkészitett az éves
osszevont (konszolidalt) auditalt beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kibocsatd eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba

- a vezetBségi jelentés megbizhatd képet ad a Kibocsatd helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezbket.

- Akonszolidalt éves beszamolot fliggetlen kdnyvvizsgald vizsgalta, kdnyvvizsgald altal auditdlasra keriilt.

Budapest, 2022. prilis 25.

/7 o
? { !_'/ 4 / ’
¥ — /1 ¥
Piukovics Andras Piukovics Gabor
SunDell Estate Nyrt. SunDell Estate Nyrt.
Igazgatdsag Elndke Igazgatdsag Tagja
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Egyedi Pénziigyi Helyzetre Vonatkozo Kimutatas (mérleg) !

IFRS Egyedi Pénzligyi Kimutatasok

adatok ezer Ft-ban Magyarézatok 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
ESZKOZOK
Befektetett eszk6zok
Immateridlis javak 3.1 3 760 600
Targyi eszkozok (ideértve az eszkézhasznalati jogot is) 3.1 2.502 4.655 3.237
Befektetési célu ingatlanok 3.2 - 6.696.000 7.126.568
Részesedések 33 9.025.000 9.685.728 11.486.844
Hosszu lejaratu egyéb kovetelések 3.4 - 819.152 1.317.877
Even tuli eszkdzok dsszesen 9.027.505 17.206.295 19.935.126
Forgéeszkozok
Készletek 3.5 20.194.301 22.315.978 17.956.549
Vevdi kovetelések 3.6 105.964 140.000 18.799
Lizing kovetelések 3.6 - - 163.432
Egyéb kovetelések és aktiv idGbeli elhatarolasok 3.7 2.432.798 558.633 5.383.667
Szerz6déskotésekhez kdzvetlenil kapcsolédo koltségek 3.7 181.830 185.771 287.442
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.8 3.656.610 1.717.245 2.053.050
Tényleges addkovetelés 59.980 11 33

‘ Forgdeszkozok 6sszesen 26.631.483 24.917.638 25.862.972 ‘
‘ ESZKOZOK OSSZESEN 35.658.988 42.123.933 45.798.098 ‘

FORRASOK
Sajat téke
Jegyzett t6ke 39 100.000 119.500 119.500
Té6ketartalék 39 7.277.183 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 3.9 1.562.120 3.442.568 4.911.125
Visszavasdrolt sajat részvény 3.9 - - -2.581.380
Sajat t6ke 6sszesen 8.939 12.769.751 11.656.928
Hosszu lejaratu kotelezettségek
rc‘)’tses‘é‘;g:fg:flt)ap°“ kolesonok (ideértve a kotvény 3.10 2.401.572 10.264.670 15.560.581
Szerz6déses kotelezettségek 3.15 4.115.340 4.135.050 4.581.127
Szerz6déses kotelezettségek kapcsolt vallalkozéassal szemben 3.15 8.978.400 8.978.400 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.11 1.900 821.175 1.155.404
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 15.497.212 24.199.295 21.297.112
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejérati kolcsonok és hitelek 3.12 3.808.962 - 200.000
Kotelezettségek druszallitasbol és szolgéltatasbal (Szallitdk) 3.13 31.195 2.991 14.757
Eig}:/aett;rr;\;lsdolfjaratu kotelezettségek és passziv idGbeli 314 1.755.369 442.471 5.195.887
Szerz6déses kotelezettségek 3.15 5.626.947 4.709.425 5.158.588
Szerz6déses kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 3.15 - - 2.274.826
Tényleges adokotelezettség - - -
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 11.222.473 5.154.887 12.844.058
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 35.658.988 42.123.933 45.798.098

1 A 9-65-ig terjeds oldalakon taldlhaté kiegészité megjegyzések a beszamolo részét képezik
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Egyedi Eredményre és Egyéb Atfogé Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas?

Magvarazatok 2020.12.31-én 2021.12.31-én

adatok ezer Ft-ban BY végz6dé uizleti év végz6d6 uzleti év

Ertékesités nettd arbevétele (+) 4.1 4.659.696 10.150.005
Egyéb bevételek (+) 4.1 274 7.601
Sajat termelés( készletek dllomanyvaltozésa (+/-) 4.2 2.029.252 -819.978
Anyagkoltségek (-) 43 10.796 995.687
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 5.381.660 2.906.245
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 45 607.855 4.044.896
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 46 14.387 37.483
Személyi jellegli raforditasok (-) 4.7 6.554 95.642
Ertékcsokkenési és amortizacid leirds (-) 4.8 1.750 2.898
Egyéb raforditasok (-) 4.9 213.617 162.496
Befektetési célt ingatlanok értékelési nyeresége (+) 4.10 1.596.000 430.568
Miikédési eredmény 2.048.603 1.522.849
Pénziigyi mUveletek bevételei (+) 4.11 12.395 -
Pénziigyi mUveletek réforditasai (-) 4.11 180.550 54.290

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye -168.155 -54.290 ‘

‘ Addzas el6tti nyereség 1.880.448 1.468.559 ‘
Adofizetési kotelezettség (-) 4.12 - -

’ Addzott eredmény 1.880.448 1.468.559 ‘
Egyéb atfogd jovedelem - -

’ Teljes atfogo jovedelem 1.880.448 1.468.559 ‘
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 4.13 1.017.049 1.195.000
Egy részvényre jutd nyereség (Ft)

Alap (Ft) 4.13 1849 1229
Higitott (Ft) 413 1849 1229

Az Egyedi pénzligyi kimutatdsokat az Igazgatdsag 2022. aprilis 25-én jovahagyta és a Kozgyl(ilésnek
elfogadasra beterjesztette. Elfogadasara a tulajdonosok éves rendes Kézgy(ilése jogosult.

A Tarsasagnal 2020. évben részvény kibocsatas tortént, mely indokolta a részvények darabszamanak
sulyozott atlag szamitdsat. 2021. évben ilyen esemény nem tortént, igy a teljes évre a 2021. évi nyitd
darabszammal kerilt kiszdmitasra az egy részvényre jutd nyereség.

2 A 9-65-ig terjedd oldalakon talalhatd kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik
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Egyedi Sajat T6ke Valtozas Kimutatas?

IFRS Egyedi Pénzligyi Kimutatasok

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok Jetgg;:tt Toketartalék Eredménytartalék ;I::ﬁ::::; S;sj:'l:;ik:
Nyit6 egyenleg 2020. januar 1. 100.000 7.277.183 1.562.120 - 8.939.303
Targyévi eredmény 3.9 - - 1.880.448 1.880.448
Targyévi egyéb atfogo eredmény 3.9 - - - -
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.9 - - 1.880.448 1.880.448
Részvénykibocsatas miatti ndvekedés 3.9 19.500 1.930.500 - 1.950.000
Egyéb - - - -
Zar6 egyenleg 2020. december 31. 119.500 9.207.683 3.442.568 - 12.769.751
Nyit6 egyenleg 2021. januar 1. 119.500 9.207.683 3.442.568 - 12.769.751
Targyévi eredmény 3.9 - - 1.468.559 1.468.559
Targyévi egyéb atfogo eredmény 3.9 - - - -
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.9 - - 1.468.559 1.468.559
Sajdt részvény vasarlas 3.9 - - - -2.581.380  -2.581.380
Egyéb 3.9 - - -2 -2
Zaré egyenleg 2021. december 31. 119.500 9.207.683 4.911.125 -2.581.380 11.656.928
3 A 9-65-ig terjedd oldalakon talalhatd kiegészits megjegyzések a beszamold részét képezik
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Egyedi Cash Flow Kimutatas*

IFRS Egyedi Pénzligyi Kimutatasok

2020.12.31-én végz6do

2021.12.31-én

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok izleti v végzdd iizleti év
Adoézas el6tti eredmény 1.880.448 1.468.559
Az addzds elétti eredmény mddositdsai az lizemi tevékenységbdl
szdrmazo nettd pénzdramldshoz
Ertékcsokkenési leirds és értékvesztés 4.8 124.659 259.768
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésbdl szarmazéd eredmény 4.10 -1.596.000 -430.568
Kamatraforditasok és kamatbevételek netté eredménye (+/-) 411 168.155 5.406
Részesedések értékelésébdl szarmazo nyereség (-) / veszteség (+) - 48.884
Hosszu lejaratu pénzugyi kotelezettség 3.10 -29.932 -
Fizetett nyereségaddk 4.12 - -
Ufleﬁl tevékenység netto pénzaramlasa miikodé téke valtozas 547.330 1.352.049
nélkul
M(ik6d6 téke valtozdsa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.5 -2.244.586 4.102.559
Vevéi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 3.6 -34.036 121.201
Egyéb forgdeszkzok ndvekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 227.537 -5.668.884
Szallitdi tartozasok névekedése / csbkkenése (-) 3.13 -28.204 11.766
Egyéb kotelezettségek névekedése (+) / csokkenése (-) 3.14 -1.407.305 3.406.328
Szerz&déses kotelezettségek ndvekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 -897.812 -10.106.061
Uzleti tevékenységhdl szarmazé nettd pénzaramlas -4.384.406 -8.133.091
Beruhdzasokra adott el6legek -
Befektetett eszkdzok beszerzése 3.2 -5.100.005 -5.975
Részesedések vasarlasa leanyvallalatokban 2.6.3 -660.728 -1.850.000
Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésének bevétele 4.1 -
Kapott kamatok 4.11 -
Befektetési tevékenységhdl szarmazé netté pénzaramlas -5.760.733 -1.855.975
Sajat részvény visszavasarlas 3.10 - -2.581.380
Ko6lcsonok és hitelek felvétele 3.10 11.128.844 5.592.839
Ko6lcsonok és hitelek torlesztése 3.10 -6.181.680 -157.500
Fizetett kamatok 4.11 -120.025
Tulajdonosoknak fizetett osztalék -
Részvénykibocsatas, t6kebevonas 3.9 1.950.000
Elzmg és egyéb pénziigyi kotelezettségek kifizetésére forditott 314 -2.200 6.038.865
Osszegek

| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo netté pénzaramlas 6.774.940 8.892.824 |
| Pénzeszkozok névekedése / csokkenése (-) -2.822.869 255.805 |
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak elején 3.8 4.620.114 1.797.245
Arfolyamvaltozasokbdl szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek ) )
vagy veszteségek
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak végén 3.8 1.797.245 2.053.050
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkéz-egyenértékesek allomanyaban -2.822.869 255.805
4 A 9-65-ig terjedd oldalakon talalhatd kiegészit6 megjegyzések a beszamold részét képezik
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Kiegészité melléklet az egyedi pénziigyi kimutatasokhoz

1. Altalanos informaciok

1.1. A Tarsasag tevékenysége

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban “Tarsasag”) f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvaldsitasa,
lakdépliletek épittetése, értékesitése, valamint bérbeadasa. A Tarsasagot Magyarorszagon, Budapesten
alapitottak és székhelye is itt taldlhatd. A Tarsasag nyilt részvénytarsasagként mikodik.

A Tdrsasag székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy u. 18-20.

A Térsasdg szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag (tovabbiakban “SZIT”) formaban mikdodik. A
Tarsasdg 100 szdzalékos tulajdonaban all6 leanyvallalatok projekttarsasagként mikodnek
(tovdbbiakban SZIP”). A Tarsasag befektetéseivel kapcsolatos kozzétételeket a kiegészité melléklet 2.6.3
és 3.3 megjegyzései tartalmazzdk az IAS 27 16. bekezdése alapjan. A Tarsasdg f6 tevékenységét
Magyarorszagon, Budapest kozigazgatdsi hatarain belll végzi, els6sorban Budapest kertvarosias
Ovezeteiben. A Tarsasdag az épitési beruhazdsokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre.
A beépitetlen telkeket a Tarsasag megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késSbbi
eladdsra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek megvaldsitasara
korlatozédik, valamint a lakdsok, irodak, tzletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemzGen még az éplletek m(iszaki atadasa el6tt értékesiti az épiletekben kialakitandd
lakdsokat. Ezeket az ingatlan addasvételi szerz6déseket a Tarsasdg jellemzéen Ugy koti meg, hogy a
lakdsok birtokbaadasat meghatdrozott id6pontra vdllalja, amelyet, ha elmulaszt, kotbérfizetési
kotelezettsége keletkezik a vevd felé, mellyel a birtokbaadas utan szamolnak el.

ATarsasag tevékenysége két piacot érint, a févarosi lakdingatlan vasarlasi piacot és a hotel, illetve gardzs
bérbeadasi piacot.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose Laképark: Az ingatlan 152 lakasbdl, 14 kereskedelmi egységbél, 33 taroldbdl, valamint 2
teremgarazsbol all. Az éplilet 2020. december 10-én elérte a 100%-os késziiltségi fokot, 2021. junius 22-
én pedig jogerds hasznalatbavételi engedélyt kapott, év végére az Osszes lakas és tébbnyire az 6sszes
garazs, tarold és lzlethelyiség is értékesitésre és ataddasra keriilt, igy ez megjelenik az arbevételben.

Paskal Garden Lakdpark: Az ,,A” éplletben 183 lakds, 6 kereskedelmi egység, 105 tarold és 1 szinten
teremgarazs kerilt kialakitasra. A lakdsok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig 50 szabad
lakas maradt. Az éplilet 2021. december 6-3n elérte a 100%-0s késziiltségi fokot. Az eladott ingatlanok
atadasa megkezd&dott, varhatéan 2022-ben befejez6dik.

Epiilé projektjeink

Paskal Garden Lakdpark: Budapest XIV. keriiletében taldlhaté Bartl Jdnos utca 2. szam alatt helyezkedik
el, a Rakos-patak mellett. Ez a Tdrsasdg legnagyobb beruhazasa, az 0sszesen 3 épllettombbdél allé
laképarkban a ,B” és ,C” éplletekben a tervek szerint 272 lakds, 8 kereskedelmi egység, 104 tarolé és
2 szinten teremgardzs kerdl kialakitdsra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig a
Tarsasag Osszesen 196 lakdsra kotott adasvételi szerz6dést. A Tarsasag a kialakitasra keril6 lakasok
kozil a B és C épiiletekben 2019-ben 06sszesen 216 lakdst 6t 100 %-os tulajdonaban allé
lednyvallalatanak (SZIP-ek) értékesitett, akik a tervek szerint azokat bérbe adjak. 2021. majusatdl
azonban részleges felbontas kezd6dott a B és C épliletben, mely altal megvaltozott az ingatlanok
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hasznositasanak célja. Az év masodik felében (2021. szeptember 30-an) minden még megmaradt lakas
atsorolasra keriilt befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé. 2021. december 31-ig Gsszesen
158 lakds adasvételi szerz6dése keriilt felbontdsra, azok bérbeadas helyett csoporton kiviili, fliggetlen
vevlnek kerultek értékesitésre.

Harshegy Resort:

2021. februdr 26-4n a Tarsasag ingatlan-adasvételi szerz6dést kotott a Budapest Il. ker 10910/3 és
10910/4 hrsz alatti, természetben Budapest Il. keriilet, a Harshegyi Ut 34/B és 34/C szamok alatt
taldlhatd ingatlan vonatkozdsaban, melyen 1-1 egyenként 4 lakasos épllet kerdl kialakitasra taroldkkal
és parkoldkkal. A vételdr 978.032.996 Ft+Afa. Az épiiletek 2021. december 31-ig 65%-0s késziiltségi
allapotban vannak. 2021. december 28-an a Tarsasag az ingatlanokat tovabbértékesitette egyik SZIP-
jének, igy év végére kikerliilt a tarsasag konyveibdl.

Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020. decemberében megvasarolta a 28670 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a 1064 Budapest Vorosmarty utca 77. alatt talalhaté Mystery Hotelt 5.000.000.000 Ft
értékben, mely még a megvasarlas honapjaban kifizetésre is kerilt. A tranzakcié egyrészt 6sszhangban
all a Tarsasdg azon kozéptdvu Uzleti stratégiai céljaval, hogy tevékenységi korét diverzifikdlja, és a
lakdingatlan fejlesztés, valamint értékesités, illetve lakdingatlanok bérbeadasa mellett kereskedelmi
célu ingatlanok bérbeadasaval is foglalkozzék. Masrészt a COVID-19 okozta valsag kedvezd beszallasi
lehet6séget teremtett erre a piacra.

A 82 szobas hotel beruhdzdja 2017-ben kezdte meg a miemlék épiilet felljitasat és korszer(sitését, a
hotel 2018 decemberében kapta meg a hasznalatba vételi engedélyt és 2019 majusaban nyitotta meg
kapuit a vendégek el6tt. Az Gizemeltet6, egy fliggetlen Kft. mar korabban is bérelte a hotelt az eladétdl,
akik kapcsolt felek voltak a piacon, igy a bérleti szerz6dést a vevé Ujra targyalta az Gizemeltetével és (]
feltételekkel a Tarsasag Ot éves, hatdrozott idejd bérleti szerz6dést kotott a birtokbaadds napjaval
(2020. december 28.). A hotel vételara és a meghatarozott bérleti dij feltételei egymasra tekintettel
keriltek targyalasra, mivel a Tarsasag befektetési céllal vasarolta az ingatlant, hosszu tavon bérbeadasi
céllal. A bérleti jogviszony lejarata utan a felek az esetleges tovabb bérlést Ujra targyaljak. Az épilet
mUszaki dokumentaciéi atadasra keriltek az eladé részér6l. A bérleti dij fix dijban kerilt
meghatdarozasra, figyelembe véve az 5 éves idGtartamot, kedvezmény is keriilt meghatarozasra, melyrél
bévebben a 3.7 és 4.1 fejezetekben taldlhatdak részletek.

A Tarsasag megvizsgalta az adasvétel korilményeit és mivel a megszerzett ingatlannal egyitt nem
vasarolt Gzleti tevékenységet (a hotelt a bérlé Gizemelteti és a munkaerd allomany is nala jelentkezik),
ezért az ligylet nem tartozik az IFRS3 szerint az tizleti kombinacidk korébe és mivel a Tarsasag bérbeadasi
céllal vasarolta, a tovabbiakban az IAS40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan valds értéken
tartja nyilvan és értékeli.

1.2 JelentGs targyévi valtozasok

A Tarsasag pénzligyi helyzetét és teljesitményét kilondsen a kovetkez6 események és tranzakcidk
befolyasoltak a jelentési id6szakban:

e 2021.janudr 21-én a Tarsasag alapitott 2 uj lednyvallalatot, a Catanum Invest Kft.-t és a Filemon
Invest Kft.-t. A két lednyvallalatnak is sajat tulajdonu ingatlanok épittetése és ingatlanok
értékesitése a f6 tevékenysége. A Catanum Invest Kft. és Filemon Invest Kft. 100%-o0s részesedés
alapitasa soran a rendelkezésre bocsatott t6ke egyarant 700.000.000 Ft-700.000.000 Ft volt.
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e 2021. februdr 26-an a Tarsasag vasarolt egy Uj beruhdzdst a Budapest, Il. ker. Harshegyi uton,
mely terileten Tdrsashdzat kivan felépiteni és az azokban taldlhaté ingatlanokat értékesiteni.
Az Tarsasag a beruhdazast értékesitette év végén az egyik lednyvallalatdnak. A beruhdzasrél
bévebb informacié az 1.1 részben a Tarsasag tevékenységeinél talalhato.

e A Tarsasagnal 2021. julius 9-én 110 db, egyenként 50.000.000 Ft névértékd, fix kamatozasu
dematerializalt, hitelviszonyt megtestesit zold kotvénykibocsatas tortént, mely befolyd t6két
a Tarsasdg folyamatban |1év6 z6ld beruhazasok finanszirozasara és fejlesztésére, valamint uj zold
ingatlanfejlesztési projektek elinditdsdnak finanszirozasara kivan forditani. -3.10 megjegyzés

e A Tarsasag egy Uj lednyvallalattal béviilt, 2021. jdlius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan
Kft. 100%-0s részesedését, melynek vételara: 450.000.000 Ft volt.

e A Tarsasag megnovelte dolgozoi létszdmat, mely a személyi jellegl raforditasok jelent8s
mértékl novekedését eredményezte. -4.7 megjegyzés

e ATarsasag a 2011. évi Cll. a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgokrél sz6l6 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.

2 Az egyedi pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli
politika Iényeges elemei

2.1. A beszamolo készités alapja

Az egyedi pénziigyi kimutatdsok (tovabbiakban beszamolé”) minden az Eurépai Unié (EU) Hivatalos
Lapjaban rendeleti formdban kihirdetésre és beiktatasra keril6 Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag (IFRS IC) altal kiadott értelmezés szerint késziiltek.

A SunDell Estate Nyrt. készit konszolidalt IFRS beszamolét, mivel anyavallalat és megfelel a 2000. évi C
torvény 116. § (1)-ben, illetve az IFRS 10.4 bekezdésben leirt feltételeknek. A Csoporthoz 9 ledanyvallalat
tartozik. A konszolidalt beszamolé a Tarsasag székhelyén (1066 Budapest, Dessewffy u. 18-20.), valamint
elektronikus forméban a honlapjan érhetd el (https://www.sundell.hu/befektetoknek/)

A beszdmold adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A Tarsasdg a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellenérzése alatt all. (Részleteket lasd: 5.1.
pontban). A GOPD Nyrt. 2021. decemberében szerezte meg a Tarsasag feletti ellenérzést. A Tarsasagot
a GOPD a2021.12.31-én zarulo Uizleti évre vonatkozdan igy, mint lednyvallalatot az IFRS szerint készitett
konszolidalt beszamoldjaba bevonta. A konszolidalt beszamold megtaldlhatd az anyavallalat székhelyén
(Magyarorszag, 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.), illetve a t6zsdei kdzzététel is megtortént a www.bet.hu
oldalon.

A Tdrsasag lzleti éve megegyezik a naptari évvel.

Az egyedi pénziigyi kimutatdsok vonatkozdsdban a Tarsasdg IFRS 1 szerint elsé alkalmazénak mindsiil.
Az attérés id6pontja 2020.01.01. Az ehhez kapcsolodd kozzétételi kbvetelmények a 2.2.-es pontban
kerilnek bemutatdsra.

A Tarsasag a beszamolét a vallalkozas folytatasanak és bekerilési értéken vald értékelés elvével
O0sszhangban készitette el, kivételt képeznek a befektetési célu ingatlanok, melyek értékelése az IAS40
szerint valds értéken torténik.
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2.2. IFRS-ek elsd alkalmazasa

A Tarsasag 2021. december 31-vel készit el6szor, az EU altal befogadott IFRS-ek szerinti éves pénziigyi
kimutatast. Az attérés id6épontja: 2020.01.01. A Tarsasdg egyedi pénziigyi kimutatasa kifejezetten és
korlatozasok nélkil az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standardokkal
(IFRS) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB) altal kiadott, az
éves pénzligyi kimutatasok készitésének forduldnapjan hatdlyos és a Tarsasdgra is relevans IFRS szabalyt
befogadott az EU, igy a pénziigyi kimutatasok az IASB altal kiadott IFRS elvekkel is 6sszhangban vannak.
A 2020. december 31-én végz6dd Uzleti évre vonatkozdan a Tarsasag a magyar szamviteli szabalyok
szerint készitette el egyedi pénziigyi kimutatasat, 2021. évtdl vonatkozéan mar nem készit magyar
szamviteli torvény szerint. Emiatt sziikséges elkésziteni az IFRS-ek szerinti 6sszehasonlité adatokat is
2020. december 31-re, tovabbd az IFRS szerinti nyitémérleget 2020. januar 1-re vonatkozéan.

Ennek értelmében a Tarsasag az IFRS szabalyok szerint a 2021. december 31-én zaruld id6szakrdl sz6l6
egyedi pénziigyi kimutatds adataival egyidejlleg a 2020. december 31-re vonatkozd Osszehasonlitd
adatokat is elkészitette.

ATarsasag az aldbbiakban bemutatja a magyar szamviteli szabalyok szerinti beszamold és az IFRS szerinti
beszamold kozotti jelentés eltéréseket a 2020. december 31-én végz6ds Uzleti évre Osszedllitott
beszamoldra vonatkozéan és a 2020. janudr 1-re készitett mérlegre vonatkozdan.

Alkalmazhaté mentességek

Az attéréshez kapcsolodé konnyitések és felmentések teriileteit az alabbiakban hatdrozta meg az IFRS1
standard:

1. Vélelmezett bekerilési érték

A gazdalkodd donthet ugy, hogy az IFRS-ekre valé attérés id6pontjdban az ingatlanok, gépek és
berendezések, befektetési célu ingatlanok és immaterialis javak valamely tételét annak valds értékén
értékeli és arra az id6pontra ezt a valds értéket tekinti annak vélelmezett bekerulési értékének. Ez a
Tarsasagra az attérés idGpontjdban nem volt relevans, illetve nem élt ezzel a mentességgel.

2. Deviza atszamitasi kilonbozet

Az IAS 21. standard szabalyozza a deviza atszamitaskor keletkez6 kiilonbségek kezelését, ideértve azt az
atszamitasi kialonbséget is, amely a kulféldi gazddlkodd egységek funkciondlis pénznemérdl a
prezentalasi pénznemre vald atszamitas soran keletkezik, amelyet az egyéb atfogd eredményben, illetve
a sajat t6ke deviza atszamitasi tartalékaban kell megjelenitenie. A Tarsasagnak ilyen tgylete nincsen.

3. Pénziigyi instrumentumok
Az attérés napjan a pénziigyi eszkéz besorolhatd az eredménnyel szemben valds értéken értékelt
eszkozok vagy a sajat t6kével szemben atértékelt eszkozok kategdriajaba (IFRS 9 standard), ha az attérés
napjan megfelel az IFRS ide vonatkozd el6irdsainak. Ez a mentesség nem volt relevans a Tarsasag
szamara.

4. QOsszetett pénziigyi instrumentumok

A gazdalkodé a visszamendleges alkalmazas aldl felmenthet, ha az attérés napjan a kotelezettség nem
all fenn. A Tarsasagra ez nem volt relevans.
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5. Leszerelési kotelezettségek

Az IFRS 1 szerint elegend6 a leszerelési céltartalék Osszegét meghatarozni az attérés napjara
vonatkozdan az IFRS szabdlyainak megfelel6en. A Tarsasagnak ilyen tétele nincsen.

6. Hitelfelvételi koltségek

Az IAS 23 standard szabdlyai alkalmazhatdk csak az attérés napjatol kezd6dSen. A Tarsasagnak az attérés
id6pontjaban csak dedikalt hitelei voltak, amire a magyar szabdlyok szerinti is alkalmazta a készletekre
torténd aktivalast.

7. Lizing

Az attérés id6pontjaban fennalld tények és kortilmények alapjan kell megitélni, hogy a szerz6dések
lizingnek mindsilnek-e, lizinget tartalmaznak-e. Ezzel a mentességgel élt a Tdarsasag az attérés
id6pontjaban.

8. Részvényalapu kifizetési ligyletek

Az els6 alkalmazd szdmdra javasolt, de nem el6irds, hogy az IFRS 2 standardot olyan részvényalapu
kifizetési Ugyletekbdl szarmazd kotelezettségekre alkalmazza, amelyek az IFRS-ekre vald attérés
id6pontjat megel6z6en teljesitésre keriltek. llyen tgylet nem volt a Tarsasdgnal.

9. Uzleti kombinaciék

A gazddlkodonak nem kell az IFRS szabdlyai szerint visszamendélegesen megdllapitani az Uzleti
kombinacidkat, viszont vdlasztasi lehet6sége van annak eldéntésére, hogy minden lzleti kombinacié
adatait atforgatja-e az IFRS szabalyainak megfelel6en a nyitd mérleg ddtumat megel6z6en kivdlasztott
id6épontra vonatkozdan vagy nem. Ezen szabalyok a tarsult vallalkozdsokra és koz6s szervez6désekre is
alkalmazhatdk. A Tarsasagnak az attérés idépontjdban még nem volt lzleti kombinacidja.

10. Kilonallé pénziigyi kimutatasok

Ha a gazddlkodo egység kiilonalld pénziigyi kimutatast is készit, akkor az attérés napjan meglévé leany-
, koz06s- és tarsult vallalkozasait értékelheti a vélelmezett bekeriilési értéken, ami itt az attérés napi, régi
rendszer szerinti konyv szerinti érték lesz. A Tarsasag élt ezzel a mentességgel, részesedéseit bekerilési
értéken értékeli.

Valasztott mentességek

1) Lizingek

A Tarsasag az eszkdzhasznalati jog értékelésénél az IFRS 1 D9B bekezdés adta lehet&ségek koziil a b)
pont ii) opciot valasztotta.

Az els6 alkalmazas idépontjaban (2020. januar 1.) meg kell jelenitenie az eszkdzhasznalati jogot. Az
eszkozhasznalati jogot a lizingkotelezettséggel azonos értéken értékeli, kiigazitva az adott lizing kapcsan
a pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban kozvetleniil az els6 alkalmazas id6pontjat megel6z6en
megjelenitett el6re kifizetett vagy elhatdrolt lizingdijak értékével.
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adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2020. januar 1. 2020. december 31.
Sajat toke szamviteli torvény szerint 9.842.546 13.424.423
Targyévi eredményt érinté mddositasok:

Céltartalékok a) -39.797 -
Részteljesités miatt elszdmolt arbevétel b) 10.545 346.874
Ertékesitéshez kapcsoldodé koltségek c) -74.895 -74.895
Lizingek d) -49 -
GV és FL beolvadasa f) -799.047 -799.047
Kotvénykibocsatds EIR kamat kiilonbozet g) -127.604
IFRS szerinti sajat téke 8.939.303 12.769.751
Atfogé jovedelem egyeztetése

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2020.01.01-2020.12.31
Targyévi eredmény szamviteli térvény szerint 35.877
Céltartalékok a) 39.797
Részteljesités miatt elszamolt arbevétel b) 336.329
Ertékesitéshez kapcsolddd koltségek c) -
Lizingek d) 49
Befektetési célu ingatlanok valds értékelése e) 1.596.000
Kotvénykibocsatas elszamolasi kiilonbozet g) -127.604
Targyévi eredmény IFRS szerint 1.880.448
Teljes atfogo jovedelem 1.880.448

Magyarazatok a sajat t6ke és az atfogd jovedelem egyeztetésekhez:
a) Céltartalékok

A Tarsasag a magyar Szamviteli toérvény alapjan devizds pénzlgyi kotelezettség arfolyamveszteségre
céltartalékot képzett. A magyar szamviteli torvény szerint az eredménytartalékbdl a lekotott tartalékba
kell atvezetni a nem realizalt arfolyamveszteség és a céltartalék kiilonbozetének Gsszegét, amit a
Tarsasag el is végzett.

Az IAS 37 standard alapjan céltartalékot csak akkor lehet képezni, ha a Tarsasagnak nincs mas realis
alternativaja, mint hogy rendezze az esemény altal okozott kdtelmet. A standard értelmezésében az
arfolyamveszteség nem tekinthetd kotelemnek, igy nem lehet céltartalékot képezni ra. Vissza kell venni
az arfolyamveszteséget és a pénziigyi mlveletek raforditasai kozott, az eredmény terhére kell
elszamolni.

b) Részteljesités miatt elszamolt arbevétel

A Tarsasag a 2019-es lzleti évben néhany vevGi adasvételi szerz6désben szerepl6 esetben elszamolt
arbevételt az ingatlan 80%-os részteljesitése alapjan. Ezekben a szerz6désekben a vevék elismerték az
ingatlan részteljesitését. Az IFRS 15 standard alapjan csak akkor lehet arbevételt elszamolni, amikor a
Tarsasag teljesiti a teljesitési kotelmet, azaz atruhdzza az arut vagy szolgaltatdst a vevének, aki
ellendrzést szerez felette. Jelen esetben a teljesitési kotelem az ingatlan birtokbavétel vagy tulajdonjog
atadas a vevlnek, igy az elszamolds arbevétel, illetve bekerilési érték kivezetés raforditds
eredményhatasat a Tarsasag visszaforgatta, kivette az eredménybdl.
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c) Ertékesitéshez kapcsolodo koltségek (értékesitést segitd szolgaltatas)

A Tarsasag a szerz6dés megszerzéséhez kdthetd koltségeket, mint ingatlankozvetitdi-, igyvédi dijak, és
értékesitést segit6 szolgdltatasok, eszkozként jelenitette meg az aktiv idGbeli elhatarolasok kozott. Az
IFRS 15 standard alapjan csak azokat a koltségeket lehet megjeleniteni eszkdzként, melyek a szerz6dés
megszerzéséhez elkerilhetetlenek (inkrementdlis), és a szerz6dés teljesitése soran varhatdan
megtériilnek. A szerzddéskotés jarulékos koltségei olyan koltségek, amelyek a vevGi szerzddés
megkotésével kapcsolatban meriilnek fel a gazddlkodé egységnél és a szerz6dés megkdtése nélkil nem
merilhetnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék). Az értékesitést segité szolgaltatas koltsége
viszont nem tekinthetd elkerilhetetlen koltségnek a szerz6dés megkodtéséhez, mert a szerz6déskotés
nélkil is felmerilnének, igy a felmerllés pillanataban raforditasként kell megjeleniteni az
eredménykimutatasban. A Tarsasdg altal képzett 2019. év végi elhatarolast ezen koltségre fel kell oldani,
mely érinti a nyitdmérleget és a teljes 2020. évi gazdasagi évet.

d) Lizingek

A Tarsasag a magyar Szamviteli torvény alatt az iroda bérleti dijakat az igénybevett szolgaltatasok kdzott
mutatta ki. Az IFRS 16 standard értelmében a bérleti dijak lizingnek minGsilnek, igy a Tarsasagnak egy
eszkozhasznalati jogot és egy lizingkotelezettséget kell megjelenitenie kezdeti értékeléskor a pénziigyi
helyzetre vonatkozé kimutatdsaiban. A kovets értékelés soran, az eredménykimutatasban az
eszkdzhaszndlati jog értékcsokkenését, valamint a lizingkotelezettség kamatraforditasat kell kimutatnia.

e) Befektetési célui ingatlanok értékelési nyeresége

A befektetési célu ingatlanokat a Tarsasag az IAS 40 standard értékelési szabalyai koziil valds értéken
értékeli. A magyar szamviteli szabalyok alapjan piaci értéken van kimutatva, de az értékelésbdl szarmazé
nyereség az IAS 40 standard szerint nem a t6kében, hanem az eredményben keril elszdmolasra. Az
értékelésbll szdrmazd nyereség abbdl adddik, hogy a konyv szerinti érték alacsonyabb, mint a
késziltségi fokkal korrigalt valds érték.

f) GreenVillage Zrt. és F.Lloyd Ingatlan Zrt. beolvadasa

2019-ben a GreenVillage Zrt. és a F.Lloyd Ingatlan Zrt. beolvadt a Tdrsasagba. A magyar szamviteli
szabalyok alapjan beolvaddskor a két beolvadé cég eszkozei atértékelésre keriiltek, a netté eszkdzérték
valds értéke és a konyv szerinti érték kilonbozetének 6sszege a téketartalékban kerilt elszamolasra.
Az igy keletkezett készlet értékvesztés a magyar szamviteli szabalyok szerint nem keriilt elszamolasra,
mivel a Tdrsasdg szamviteli politikdjaban alkalmazta az 0Osszeghatarhoz kotott értékvesztés
megallapitasat, ennek alkalmazdasat az IFRS standard nem engedi meg.

g) Koétvénykibocsatas elszamolasi kiilonbozet

A Tarsasag a 2020. évi kotvénykibocsatasbdl szarmazé kamat kotelezettséget a magyar szamviteli
szabalyok szerint fix Ggyleti kamat Osszeggel szamolja el a kamatraforditasok kozott, mig az IFRS 9
standard alkalmazdsdval Tarsasag dontése szerint amortizalt bekerilési értéken tartja nyilvan. Ezen kivl
a magyar szamviteli szabdlyok szerint a kibocsatds kezdeti koltségei az eredményben raforditasként
kerllnek elszdmolasra, az IFRS 9 pénzigyi instrumentumok standard szerint azonban a kotvény
bekeriilési értékének része.
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Sajat téke megfeleltetési tabla:
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adatok ezer Ft-ban

2020.01.01

2020.12.31

2021.12.31

114/B. § (4) IFRS-ek szerinti sajat téke

IFRS-ek szerinti jegyzett tGke

Létesitd okiratban meghatdrozott jegyzett t6ke, amennyiben az

tékeinstrumentumnak mindsiil

114/B. § (4) d) T6ketartalék

A sajat téke minden olyan elemének 6sszege, amely nem felel meg az

IFRS-ek szerinti jegyzett téke, a jegyzett, de be nem fizetett téke, az

eredménytartalék, az értékelési tartalék, a tdrgyévi nyereség / veszteség

vagy a lekétott tartalék fogalmanak

114/B. § (4) e) Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti egyedi pénziigyi kimutatdsokban kimutatott, a kordbbi

évek felhalmozott és a tulajdonosok részére ki nem osztott nyereség,

mely egyéb dtfogo jovedelmet nem tartalmazhat (+)
ebbdl atfogd jovedelemre vonatkozo kimutatds eredmény
szakaszaban vagy a kiiléndllo jévedelemre vonatkozo kimutatdsban
szerepld folytatodo tevékenységekre bemutatott tdrgyévi nyereség /
veszteség (-)

Visszavasarolt sajat részvény

Sajat t6ke 6sszesen

100 000

7277 183

1562120

2000 504

8.939.303

119500

9 207 683

3442 568

1880448

12769 751

119 500

9207 683

4911125

1468559
-2581 380
11 656 928

adatok ezer Ft-ban
114/B. § (5) b) Osztalékfizetésre rendelkezésre dllo szabad
eredménytartalék:
Eredménytartalék (mely tartalmazza az utolsé egyedi pénzigyi
kimutatasokkal lezart tizleti év targyévi nyereségét / veszteségét is)
IAS 40 szerinti befektetési céli ingatlanok valds érték névelése miatt
elszamolt, halmozott, nem realizdlt nyereség
Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 szabad eredménytartalék

2020.01.01

1.562.120

1.562.120

2020.12.31

3442 568

-1 596 000
1846 568

2021.12.31

4911125

-2 026 568
2 884 557

2020. december 31-én nem volt kilonbség a pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek egyenlegében a

magyar és az IFRS szabalyozds kozott.

A magyar és IFRS szabdlyozas kozotti elszamolasi kiilonbségek cash flow kimutatdasra gyakorolt hatdsa:

Cash flow tabla:

igj‘:;iziz; Ft-ban Magyar Kiilénbség IFRS
Uzleti tevékenységhdl szarmazé netté pénzaramlas -3.829.661 -7.415 -3.837.076
Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd pénzaramlas -5.761.528 795 -5.760.733
Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazd nettd pénzaramlds 6.768.320 6.620 6.774.940

| Bsszesen -2.822.869 -2.822.869 |

Az (izleti tevékenységbdl szarmazo nettd pénzaramlasbdl eredé kiilonbség leginkdbb a magyar és IFRS
kozotti addzas el6tti eredmény kilonbozetébdl ered, melynek tételes levezetése a 2.2 megjegyzésben,

az atfogo jovedelem egyeztetés résznél taldlhato.

2.3. Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiiszobot meghaladd hibdk esetében a kordbbi

kimutatasokban:

id6szaki lényeges hibdakat
visszamendélegesen kell kijavitani az azok felfedezése utani elsG, kozzétételre jovahagyott pénzigyi

e a kordbbi id6szakokra vonatkozé Osszehasonlité adatok Ujra megdllapitasaval, amelyekben a

hiba felmerdalt;
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e vagy amennyiben a hiba a legkorabbi bemutatott id6szak el6tt kovetkezett be, a legkordbbi
bemutatott id6szakra vonatkozéan bemutatott eszkozok és kotelezettségek, valamint a sajat
t6ke nyitéegyenlegének Ujra-megallapitasaval.

A korabbi id6szaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon idészak nyereségének vagy veszteségének,
melyben a hiba feltdrasa tortént.

Amennyiben a Tarsasag pénzligyi kimutatasainak elemeit visszamenélegesen Ujra megallapitja, vagy ha
a pénziigyi kimutatdsaiban szerepl6 elemeket atsorolja, be kell mutatnia legalabb harom pénziigyi
helyzetre vonatkozé kimutatast, legaldbb kett6t minden egyéb kimutatasbdl, valamint a kapcsolédo
megjegyzéseket. A gazdalkodd egység a mérleget az aldbbi id6pontokra mutatja be:

(a) a targyidészak végére,
(b) az el6z6 id6szak végére (amely megegyezik a targyidGszak kezdetével), valamint

(c) a legkorabbi 6sszehasonlité idGszak kezdetére.

2.4. Uj vagy médositott IFRS standardok

A kozzétett, de még nem hatalyos IFRS standardok az aldbbiak:

e IFRS 3 Uzleti kombinaciok; 1AS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; IAS 37 Céltartalékok, fiiggd
kotelezettségek és fiiggs eszkozok, valamint Eves Fejlesztések 2018-2020 (Médositasok)
A moddositasok a 2022 januar 1-je és azt kovetd beszamolasi id6szak kezdetétdl 1épnek hatalyba, a
korabbi alkalmazas megengedett. Az IASB az IFRS standardok sz(ikkérd moddositasait a
kovetkez6képpen bocsatotta ki:

o Az IFRS 3 Uzleti kombinaciok (Médositasok) egy hivatkozast frissit az IFRS 3-ban Pénziigyi
Beszdmolasi Fogalmi keretelveire anélkiil, hogy megvaltoztatna az lizleti kombinacidkhoz tartozo
szamviteli kovetelményeket.

o Az IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Mddositasok) megtiltja a vallalatok szamara,
hogy levonjdk a rendeltetéssszer(i haszndlatra vald elGkészités soran el6allitott eszkoz
értékesitési koltségeinek 0Osszegét az ingatlanok, gépek és berendezések koltségeinek
0sszegébdl. Ehelyett a véllalat ezen értékesitési bevételeket és a hozzajuk tartozo koltségeket az
eredményben szamolja el.

o IAS 37 Céltartalékok, fliggb kotelezettségek és fiiggd eszk6zok (Mddositasok) pontositja, hogy
mely koltségeket tartalmazhatja a szerz6dés teljesitési koltségeinek 6sszege, annak értékelése
céljabdl, hogy egy szerz6dés hatranyos-e.

o A2018-2020-as Eves Fejlesztések kisebb médositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkdzi Szamviteli
Standardok els6 alkalmazasa, IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok, IAS 41 Mez6gazdasag és az
Illusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsoloddan.

e 1AS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa: Hosszu vagy rovid lejaratu kotelezettségek besorolasa
miatti médositas
A modositasok eredetileg 2022 januar 1-jén vagy azt kovetGen kezd6d6 éves beszamolasi
id6szakokra vonatkoznak, a korabbi alkalmazas megengedett. A Covid-19 vilagjarvanyra reagalva
azonban a Tandcs egy évvel 2023 januar 1-jére elhalasztotta a hatdlyba Iépést, hogy a tarsasagoknak
tobb id6t biztositson a mddositasokbol eredd besorolasi valtoztatasok végrehajtasara.

A médositasok célja, hogy segitsék a kovetelmények alkalmazasanak kovetkezetességét azaltal, hogy
segitik a cégek dontését annak meghatdrozdsdban, hogy a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a bizonytalan teljesitési id6ponttal rendelkez6 addssdgok és egyéb kotelezettségeket
rovid vagy hosszU lejaratuként sziikséges besorolni. A moddositasok hatassal vannak a
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kotelezettségek megjelenitésére a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és nem valtoztatnak
meg létezd kovetelményeket eszkdzok és kotelezettségek, bevételek vagy raforditdasok mérésére
vagy azonositdsdra, sem azon informacidkat, amelyeket a tarsasdgok kozzétesznek ezekrdl a
tételekrél. Tovabba a modositdsok tisztazzak az addssag besorolasi kovetelményeket, melyeket a
sajat tékeinstrumentumot kibocsatd tarsasag rendez.

2021 novemberben a Tandcs kiadott egy kitettségi tervezetet, mely tisztdzza, hogyan kell kezelni
azokat a kotelezettségeket, amelyek olyan kovenansoktél fliggnek, melyeket be kell tartani a
jelentéstételi id6szakot kovets idépontban. A Tanacs féleg szlik hatokorben javasol médositasokat
az IAS 1-ben, amelyek gyakorlatilag visszaforditjdk a 2020-as mddositdsokat, melyek eldirjdk a
gazdalkodd egységeknek, hogy rovid lejaratuként soroljanak be, olyan kotelezettségeket, amelyek
kovenansokhoz kothet6ek és a beszamolasi id6szakot kévet6 12 hdnapon belil teljesitendéek,
amennyiben ezek a megallapodasok a beszamolasi id6szak végén nem teljestlnek.

Ehelyett a javaslatok elGirndk az alanyok szamara, hogy kilon jelenitsenek meg minden olyan
kovenansokhoz tartozd, hosszu lejaratu kotelezettséget, melyet a beszamolasi id6szak végét kbvets
12 hénapon belil kell teljesiteni. Tovabba, ha az alanyok nem tesznek eleget ezen jovébeli
kovenansoknak a beszamolasi id6szak végén, tovabbi kozzétételekre van sziikség. A javaslatok a
2024 januar 1-jén illetve az azt kovet6 beszdmolasi idGszakban [épnek hatdlyba és
visszamendélegesen is alkalmazni kell az IAS 8-nak megfeleléen, mig a korai alkalmazas megengedett.
A Tanacs halasztast javasolt a 2020. évi mdédositasok hatdlyba |épésének id6pontjara, igy az
alanyoknak nem kotelez6 megvaltoztatni a jelenlegi gyakorlatot miel6tt a mddositdsok hatalyba
Iépnének. Ezeket a mddositasokat, ideértve az ED javaslatokat még nem fogadta be az EU.

e IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa és IFRS Alkalmazasi Utmutaté 2: Szamviteli politikak
kozzététele (Mddositasok)
A moddositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 éves idGszakokra érvényesek, a
kordbbi alkalmazds megengedett. A médositasok irdnymutatast adnak a |ényegességi megitélésnek
a szamviteli politika kdzzétételére vonatkozé alkalmazdsdhoz. Az IAS 1 mddositasai kilondsen a
»jelentds” (significant) szamviteli politikdk kozzétételére vonatkozd kovetelményt valtjak fel a
»lényeges” (material) szamviteli politika kozzétételére vonatkozd kotelezettséggel. Ezenkivil
Utmutatast és szemléltet6 példakat ad az Alkalmazasi utmutatdban, hogy segitsék a Iényegesség
fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika kdzzétételével kapcsolatos dontések meghozatalakor.
A modositasokat az EU még nem fogadta be.

e IAS 8 Szamviteli politikak, Szamviteli becslések és hibak valtozasai: Szamviteli becslések
meghatarozasa
A mddositasok 2023. januar 1-jén és az azt kdvet6 periddusokra vonatkozdan lépnek hatdlyba az
el6zetes alkalmazas megengedett és alkalmazhatd a szamviteli politikdk és szamviteli becslések
valtoztatdsdra, melyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kbvet6en kovetkeztek be. A mddositasok
bevezetik egy (] szamviteli becslés fogalmat, meghatarozott pénzdsszegek mérési
bizonytalansagoknak vald kitettségével kapcsolatban a pénziigyi kimutatasban. A médositasok azt is
tisztazzdk, hogy mik a valtozasok a szamviteli becslésekben, valamint ezek, hogyan térnek el a
szamviteli politikai valtozasoktdl és a hibdak kijavitasatél. A mddositdsokat az EU még nem fogadta
be.

A még nem hatdlyos, de mar kozzétett Uj standardok, illetve mddositasok nincsenek jelentGs hatdssal
a Tarsasag eredményére, pénziigyi helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.
2.5. Jelent8s szamviteli becslések és feltételezések

Az egyedi pénzigyi kimutatdsok elkészitése megkoveteli a vezetGségtél, hogy olyan becsléseket és
feltételezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkdzok és kotelezettségek
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kimutatott Osszegére, valamint a kapcsolddd kozzétételekre. Az ezekkel a feltételezésekkel és
becslésekkel kapcsolatos bizonytalansagok olyan eredményeket eredményezhetnek, amelyek a
jov6beni id6szakokban az érintett eszk6zok vagy kotelezettségek konyv szerinti értékének Iényeges
modositasat teszik sziikségessé. A menedzsmentnek kell kivdlasztania tovdbba a Tarsasag altal
alkalmazott szamviteli politikakat.

Az Uzleti tevékenységekben rejlé bizonytalansagok kovetkeztében az egyedi pénziigyi kimutatdsok
szamos tétele nem mérhet6 pontosan, hanem csak becsiilhetd. A becslés az utolsé rendelkezésre allo,
megbizhatd adatok alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszerl becslések alkalmazdsa a pénzigyi
kimutatasok elkészitésének Iényeges része, és nem csorbithatja azok megbizhatdsagat.

A Térsasdg az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelent&s becsléseket és feltételezéseket alkalmaz.
Tovdabbi informacidk az egyes teriletekrdl, az alaposabb megfontoladst igényl6 vagy Osszetettebb
kérdésekrdl és azok hatdsardl a szamviteli politikdkra a pénziigyi kimutatas tovdbbi magyarazataiban
kerdl kifejtésre.

Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét flggetlen értékbecslé hatdrozza meg olyan értékelési
technikak alkalmazdasdval, melyek az adott koriilmények kozott megfelelGek, és amelyek tekintetében
elegendé adat 4ll rendelkezésre a valds érték meghatarozasahoz.

A Tarsasagnak csak fejlesztés alatt nem all6 befektetési céld ingatlana van, melynek a (completed
investment property) valds értéke az IFRS 13 értékelési technikak kozil a jelenérték-technikaval (DCF
modell) keriil meghatarozasra.

Készletek netto realizalhaté értéke (NRV)

A készletek a bekertilési érték és a nettd realizdlhato érték (NRV) koziil az alacsonyabbikon keriilnek
bemutatasra. A Tarsasag év végén megvizsgdlja a készleteit, és amennyiben mar van egy lakéingatlanra
aldirt adasvételi szerz6dése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT torvény
elGirasainak megfelelve negyedévente egy fliggetlen értékbecslé készit értékbecslést a folyamatban
lév6 projektekre, és az ott megdllapitott valds értéket hasznalja. Amennyiben a kdnyv szerinti érték
magasabb, mint a valds érték, akkor értékvesztés keriil elszamolasra.

2020-ban a Térsasag 122.909 ezer forint, 2021-ben tovabbi 256.870 ezer forint értékvesztést szamolt el
a készletekre.

Részesedések értékelése

A Tarsasag szamviteli politikai dontésének értelmében egyedi pénziigyi kimutatasaban befektetéseit
bekerilési értéken tartja nyilvan.

2.6. A szamviteli politika Iényeges elemei és azok valtozasai
2.6.1. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és kortlményeire vald tekintettel a Tarsasag
funkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Tarsasag pénziigyi kimutatasai magyar forintban (Ft)
készlltek, amely egyben a prezentalasi pénzneme és ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A kalfoldi pénznemben torténé Ggyletek a funkcionalis pénznemben — a kilféldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva.
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A kilfoldi devizanemben fenndllé kovetelések és kotelezettségek a mérlegforduldnapi arfolyamon
lettek forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkilonbozetek (arfolyamnyereség
vagy arfolyamveszteség) az eredménykimutatdsban a pénziigyi miveletek bevételei, illetve raforditasai
kozott kerlilnek bemutatasra.

A Tarsasag altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos
devizaarfolyam.

2.6.2. Rovid/hosszu lejaratu megkilonboztetés

A Tarsasag a pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkilonitetten mutatja be a forgdeszkozoket
és befektetett eszkdzdket, valamint a rovid és hosszu lejaratu kotelezettségeket.

A Tdrsasag forgdeszkdzként sorol be egy adott eszkozt, ha:
e varhatdan a szokdsos mikodési ciklus alatt realizalédik, megtériil, vagy
e ezen idGszak alatt értékesitése, felhasznaldsa megtorténik, vagy
e els@sorban kereskedési célra vagy rovidtdvra tortént a beszerzése, és a mérleg
fordulénapjat kdvets 12 hénapon beliil értékesitik, felhasznaljak, vagy
e a készpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhaszndlasdban a Tarsasdg nincs
korlatozva.

A Tarsasagnak minden olyan eszkozt befektetett eszkdzként kell besorolnia, amely nem forgdeszkozként
kimutatott eszkoz.

A Tarsasag rovid lejaratuként sorol be egy kotelezettséget, ha:

e varhatdan a szokdsos mikddési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy

e els@sorban kereskedési céllal tartjak, vagy

o teljesitése a mérleg forduldnapjat kovet6 12 hénapon beliil megtorténik, vagy

e agazdalkoddnak nincs feltétel nélkili joga ahhoz, hogy a forduldénapjat kovets 12 hdnapot
kovetSen rendezze a kotelezettséget.

A Tarsasagnak minden olyan kotelezettséget hosszu lejaratiként kell besorolnia, amely nem sorolhaté
a rovid lejaratu kotelezettségek kozé.

A Tarsasag a halasztott adokoveteléseket befektetett eszkozként mutatja ki.
2.6.3. Részesedések

Az IAS 27 — Egyedi pénziigyi kimutatdsok standard szabalyozza a leanyvallalatokban, k6z6s vezetés(
vallalkozdsokban és tarsult vallalkozasokban |évé befektetések elszamolasat.

A standard alapjan a Tdrsasdg megvalaszthatja, hogy hogyan kivanja értékelni a tarsult, k6z6s vezetés(
és lednyvallalatokban |évé befektetéseit:

e bekerilési értéken: bekeriiléskori IFRS szerinti konyv szerinti értéken
e valds értéken az IFRS 9- Pénziigyi instrumentumok standard alapjan;
o t6kemoddszer segitségével az IAS 28 Tarsult és kozos vezetésl vallalkozdsokban lévé
befektetések standard alapjan.
A Tarsasag a leanyvdllalataiban 1évé befektetéseit bekeriilési értéken értékeli. A Tarsasag évente
értékvesztési tesztet készit a befektetések értékére és amennyiben sziikséges és a sajat tékéjik konyv
szerinti értéke magasabb, mint piaci t6keértéke, elszdmolja az értékvesztést.

A Tdrsasdgnak 9 tdrsasdgban van 100%-os részesedése a forduldnapon. Ezeket a részesedéseket a jelen
egyedi IFRS beszdmoldban az IAS 27 alapjan mutatja ki.

A részesedések értékét és értékelését, valamint a lednyvallalatok Osszetételét a 3.3 magyardzat
tartalmazza.
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2.6.4. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerlil kimutatdsra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy
t6kefelértékel6dési, vagy mindkét céllal tart a Tarsasdg, és nem késébbi értékesités vagy termék
el6allitas, illetve szolgdltatasnyujtds, vagy lgyvitel céljabdl tartja fenn. A befektetési célu ingatlanokat
minden esetben bérbeaddsi céllal tartja a Tarsasag az IAS40 standard szerint.

A Tarsasag a befektetési célld ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén értékeli, figyelembe véve a
tranzakcios koltségeket.

A megjelenitést kdvetben a Tarsasag valdsérték-modellt alkalmaz a befektetési célu ingatlanok kovetd
értékelésekor. A valds érték meghatarozdsakor a Tarsasag figyelembe veszi, hogy a valds érték egyebek
mellett tiikr6zze a meglévé lizingekbd6l szarmazd bérleti bevételeket és azokat az egyéb feltételezéseket,
amelyeket a piaci szerepl6k a befektetési célu ingatlan arazasakor alkalmaznanak a fennallé piaci
feltételek mellett.

A Tarsasag a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkez6é valtozasbdl eredé barmely
nyereséget vagy veszteséget azon id6szak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Tarsasag tulajdondban |év6 befektetési céld ingatlanok valds értékének meghatdrozdsat 6sszhangban
a SZIT torvény elGirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi el. Minden év december 31-
ére vonatkozdan meg kell térténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizaldsa. Az értékelés a
nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkozi
eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkozelités,
a piaci 6sszehasonlité megkozelités és a jovedelem megkdzelités) kozil a Tarsasag az ingatlanok piaci
értékét a jovedelem alapu megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapti mddszer, tovabbiakban ,,DCF”)
kerlil meghatarozasra.

Atsorolas:

A Tarsasag egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok kozil a készletek kdzé akkor sorol at, ha a
hasznalatban valtozas all be, amelyet egy késGbbi eladas szandékdaval torténd fejlesztés megkezdése
bizonyit. Ha a Tarsasag ugy dont, hogy fejlesztés nélkil idegeniti el a befektetési célu ingatlant, akkor az
ingatlant tovabbra is befektetési célu ingatlanként kezeli annak kivezetéséig (pénziigyi helyzetre
vonatkozo kimutatasbdl torténd eltavolitasaig), és nem kezeli azt készletként.

2.6.5. Készletek

A készletek bekeriilési értéke a beszerzés koltségeit, az atalakitds koltségeit és azokat az egyéb
koltségeket foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helylikre és allapotukba keriiléséhez
szlikségesek.

A készletek magukban foglaljak a tovabbértékesités céljabdl vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul a
tovabbértékesités céljabodl vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kdzé tartoznak a Tarsasag
altal elGallitas alatt allé befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Tarsasdag altal elGallitott
késztermékek (lakdingatlanok). A Tarsasag az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja ki.

A Tarsasag a készletek onkoltségszamitasanal az egyszer(l osztd kalkulacid mddszerét alkalmazza. Az
osztdszam, illetve minden koltség alapja a felépitendé/felépitett lakdpark alapitd okirataban szereplé
terulet (m?2), ez alapjan keril felosztasra épliletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizdlhatd érték kozil az alacsonyabbik értéken kell
értékelni.

A nettd realizalhatd érték a szokdsos lizletmenet soran becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés becsiilt
koltségeivel és az értékesitéshez szlikséges becsilt koltségekkel.
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Az értékvesztést abban az id&szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmeril. Az
értékvesztés visszairasanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték csdkkenéseként kell
elszamolni, azaz a bevételt netté mddon a raforditassal szemben kell kényvelni.

2.6.6. Hitelfelvételi koltségek

A Tarsasag az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standardnak megfelel6en aktivalja azokat a koltségeket,
amelyek kozvetlenlil egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy elGallitdasanak
tulajdonithaték. A hitelfelvételi koltségek forrasok kolcsonbe vételével kapcsolatos, a tarsasagnal
felmerilt kamat és egyéb koltségek.

A mindGsitett eszkdz olyan nem pénzeszkdz, amelynek a hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozdsa szlkségszerlen jelentés id6t vesz igénybe. A Tarsasag a mindsitett eszkdzok besoroldsa
szempontjabdl jelentésnek mindsiti, ha legaldbb 6 honap kell az eszkdz haszndlatra vagy értékesitésre
kész dllapotba hozasahoz.

A mindsitett eszkdzok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszkoz
beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetlenil hozzarendelhetdk.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb id6szakokra, amelyekben az aktiv fejlesztés
szlinetel, fel kell fliggeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor Iényegileg befejez6dnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszkoz tervezett haszndlatra vagy értékesitésre kész allapotba hozadsahoz
szlikségesek.

A Tarsasagnak kotvénytartozdsai vannak, ahol a targyévben felmeril6 piaci kamatlabbal szamolt
kamatraforditast aktivalja a fejlesztés alatt all6 ingatlanok (befejezetlen termelés — készletek) értékére.
Attél fuggetlendl, hogy a kotvénytartozas altaldnos célu hitelnek mindsiil, a teljes targyévben felmeriilt
kamatraforditas aktivalasra kertil, abbdl addddan, hogy a készletallomany magasabb a hiteldllomanynal.

2.6.7. Pénziigyi eszk6zok

Pénziigyi eszkdznek mindsilnek a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban a pénzeszkozok,
értékpapirok, vevé- és egyéb kovetelések, hosszu lejaratu kovetelések, adott hitelek és kdlcsonok,
illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatékorébe tartozd pénzigyi eszkdzok a bekeriilést kdvetben
harom értékelési kategdriaba sorolhatok:

e amortizalt bekerilési értéken értékelt eszk6zok (AC)

e valdsan értéken értékelendd eszk6zok az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVTOCI)

e valdsan értéken értékelendd eszk6zok eredménnyel szemben (FVTPL)
A pénzlgyi eszkozok kezdeti megjelenitése valds értéken torténik. Az amortizalt bekerilési értéken
értékelt- és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok
értékelésénél a tranzakcios koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti megjelenitéskor, mig az
eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszk6zoknél a tranzakcidos koltségeket a
felmerdtlésiik pillanataban az eredmény terhére el kell szamolni.

A Tarsasag a pénzigyi eszkozoket amortizalt bekeriilési értéken értékeli, amennyiben mindkét alabbi
feltétel teljesdil:

e a pénzlgyi eszkdzt olyan Uzleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszkdzok
szerzGdéses cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint
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e a pénzigyi eszkdz szerz6déses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat

eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke és a kint |évé t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A pénzigyi eszkozok kés6bbi értékelése az effektiv kamatlab moddszer alkalmazdsdval kerdl
bemutatasra.

ATarsasag értékvesztést csak az amortizalt bekeriilési értéken értékelt és az egyéb atfogd jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdozok esetében szamolhat el.

Altalanos megkozelitésként a Tarsasagnak értékvesztést kell megjelenitenie a varhaté hitelezési
veszteségre az aldbbiak szerint:

e Elettartam alatti varhatd hitelezési veszteség: a hatralévé élettartam alatt a varhatd
veszteségek jelenértéke

e 12 havi vdrhatd hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a
beszamold forduldnapjat kovet6 12 hdnapban bekovetkez6 bed6lési valdszinliséghez
kapcsolédik.

Az egyszer(sitett megkozelités nem irja el a hitelezési kockdazat nyomon kovetését, helyette azonban
a teljes élettartam alatt varhatd hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni. Ldsd a 2.6.7.2
megjegyzést.

A pénziigyi eszkoz kivezetésére akkor kerul sor, amikor a pénziigyi eszkdzb6l szarmazé cash flow-kra
vonatkozo szerz6déses jog lejar; vagy a gazddlkodd egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas
megfelel a kivezetés feltételeinek.

2.6.7.1 Pénzeszk6zok

A pénzeszkozok kozott a pénztdri készpénzallomany és a pénzigyi intézményeknél tartott latra szo6lo
bankbetétek (elkilonitett betétszdmlak és devizaszamldk) szerepelnek. Amennyiben a Tarsasag
azonosit korlatozottan felhasznalhatd pénzeszkozt (ilyen a Tarsasagnal jellemz6 dvadéki bankszamla,
ami nem szabad pénzeszkdz), azt a rovid lejaratu egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tava, magas likviditasu befektetések, amelyek kénnyen ismert
Osszegli pénzeszkozre vdlthatdk at, és amelyeknél elhanyagolhatd az értékvaltozas kockdzata. A
pénzeszkoz-egyenértékeseket inkdbb rovid lejaratu pénzbeli elkdtelezettségek teljesitéséhez, mint
befektetési vagy egyéb célbdl tart a Tarsasag.

2.6.7.2 Vevékovetelések

A vevGkovetelések a vev6kt6l a szokdsos Uzletmenet sordn eladott arukért vagy nyujtott
szolgdltatasokért jaré dsszegeket tartalmazzak.

Azon vevGkovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevdkkel
kotott szerz6désekbdl szarmazd bevételek standarddal 6sszhangban meghatarozott jelentés
finanszirozasi komponenssel, a Tarsasagnak azokat az IFRS 15 standardban meghatdrozott ligyleti dron
kell értékelnie.

A Tarsasag a vevGkovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozé tranzakcidkbdl szarmazé
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszer(sitett megkozelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az
értékvesztés matrix a Tarsasag altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési ardnyokon
alapszik, és jov6be tekint6 becsléssel keril mddositdsra, amely becslés tartalmazza annak
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valdszinliségét, hogy a gazdasagi kornyezet a kovetkez6 egy év soran romlani fog. A Tarsasag a multban
megfigyelt nemfizetési adatokat és a jovSbe tekint6 becsléseket minden fordulénapon felilvizsgalja.

Ertékvesztési mdtrix:

A Tarsasag a pénzlgyi eszkdzeire (vevik, egyéb kovetelések, lizingkdvetelések és szerz6déses eszkdzok)
az aldbbi értékvesztés matrixot alkalmazza:

Esedékes napok
1-365 nap 365t27ip0n 365 napon
, kozott tali 5 éven tul
Nem esedékes ertékhatar 000000 Ft 5 100,000  értékhatar nélkl
e 2.000.000 Ft
nélkul o Ft felett
kozott

Varhato
hitelezési 0,01 0,01 50 100 100
veszteség
mértéke (%)

2.6.8. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatasaban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
o kotvénykibocsatasbodl eredd kotelezettségeket
o szdllitdkat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket
e beruhdzasi és fejlesztési hiteleket
e kapott kdlcsonoket
e egyéb banki folydszamlahiteleket

A szallitdi kotelezettségek a szokdsos lizletmenet soran a szallitoktél kapott arukért és szolgaltatdsokért
fizetend6 6sszegeket foglaljak magukban.

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Tarsasdg valds értékén értékeli.

Amennyiben a pénzlgyi kotelezettség amortizalt bekerllési értéken van értékelve, ugy a Tarsasag
csokkenti a valds értéket azon tranzakcios koltségekkel, amelyek kozvetleniil a pénzigyi kotelezettség
kibocsatdasanak vagy megszerzésének tulajdonithatdk.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelendd pénzigyi kotelezettségek esetén a tranzakcids
koltségeket a felmeriilésik pillanataban az eredmény terhére kell elszamolni.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzligyi kotelezettségek olyan kotelezettségek,
melyeket a Tarsasag kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az
eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett.

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab maddszerrel
szamitott amortizalt bekeriilési értéken jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatasban. A
kamatraforditdas az eredménykimutatdsban keriil elszdmolasra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha
aktivalasra keril az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek esetén a pénzigyi
kotelezettségek a beszamolasi idGszak végén valds értéken vannak kimutatva. Minden nyereséget vagy
veszteséget, mely valdsérték kiilonbozetbdl szarmazik az eredményben kell elszamolni.

A Tdrsasag a pénzligyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli.
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2.6.9. Céltartalékok

A Tdarsasag akkor képez céltartalékot, ha:

e a Tdrsasagnak egy multbeli esemény kovetkeztében meglévd (jogi vagy vélelmezett) kotelme
all fenn;

e valdszinli, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesité eréforrdsok
kidramlasdra lesz sziikség;

o akotelem 6sszegére megbizhatd becslés készithetd.

A Tarsasdg nem képez céltartalékot jovébeli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek hatranyos
szerz6désekhez kapcsolddnak.

A céltartalék képzését a céltartalék képzés alapjaul szolgdlé eseménynek megfelel6 soron szamolja el
az eredménykimutatdsban.

A Tarsasag a céltartalékot minden egyes beszamolasi id6szak végén fellilvizsgdlja, és Ugy helyesbiti, hogy
azok a mindenkori legjobb becslést tiikrozzék. Amennyiben a pénz id6értékének hatdsa jelentds, a
céltartalék 6sszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges raforditasok jelenértékét
veszi figyelembe. Ha mar nem valdszinl, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasdgi hasznokat
megtestesitd er6forrdsok kidramldsdara lesz szlikség, a céltartalékot feloldja.

A Tarsasdg nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujtd garancidlis kotelezettségeire, mert a
kivitelezd vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az addsvételi szerz6dés egy kilon pontjaban
kerQl rogzitésre. A Tarsasagnal nem képzett céltartalékot sem tdrgyévben, sem az 6sszehasonlitd
id6szakban.

Fliggo kovetelés és kotelezettség

A Tarsasag a fluggb kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé
kimutatasaiban, hanem azokat kézzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kivili tételek.

Fliggd kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbél szarmazik, és amelynek
létezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Tarsasag ellenGrzése alatt allé, bizonytalan jovébeli
esemény bekdvetkezése vagy be nem kovetkezése er8siti meg; vagy olyan meglévé kdtelem, amely
multbeli eseménybdl szarmazik, de nem kerilt kimutatasra, mert nem valdszinl, hogy a kotelem
kiegyenlitése gazdasdgi hasznot megtestesit6 er6forrasok kidramldsat igényli; vagy a kotelem 6sszege
nem mérheté megfelel6 megbizhatdsaggal.

Fliggd kovetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek
létezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Tarsasdg ellen6rzése alatt allé, bizonytalan jovébeli
esemény bekodvetkezése vagy be nem kovetkezése erGsiti meg.

2.6.10. Lizingek

Annak a meghatdrozasahoz, hogy egy lgylet lizingnek mingsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Tarsasag a
megallapodas |ényegét vizsgalja az ligylet kezdetekor. A szerz8dés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha egy
id6szak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeadd datadja a jogot egy azonositott eszkdz
haszndlatanak ellenérzése felett a lizingbe vevének. A hasznalati periddus alatt a lizingbe vevé jogai:
e Iranyitja az azonosithatd eszkdz hasznalatat (meghatarozza hogyan és milyen célbdl hasznalja
azt) és
e Megszerzi az 6sszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabdl

A Tarsasag a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhaté idGszakaként hatarozza meg, az alabbiak
figyelembevételével egyitt:

e Lizinghosszabbitdsi opcid altal lefedett id6szak, ha az valdszin(ileg lehivasra keril
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e Lizingmegsziintetési opcid altal lefedett id6szak, ha az valdszinilleg nem kerdl lehivasra

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetGséget nevesit az Uj elszamolasi és értékelési elSirdsok aldl,
melyeket a Tarsasag szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

rovid futamidejd lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamidé a kezd6napon legfeljebb 12
hoénap.

kisértékd mogottes eszkozok: ahol a mogottes eszkozt az eszkdz ajkori értéke alapjan kell
értékelni és ahol az eszkdz nem fligg és nincs kapcsolatban mas eszkdzzel. Kisértékld mogottes
eszkozok lehetnek példaul a tablagépek, a személyi szamitdgépek, a kisebb irodai berendezések
és a telefonok. A Tarsasdg dontése szerint kisértékld mogottes eszkdznek tekinti az 1.500.000 Ft
alatti tételeket. Az ezekhez kapcsolddd lizingdijak a futamidd alatt linedris mddszerrel
elszamolva réforditasként keriilnek megjelenitésre az eredményben.

Tarsasag, mint Lizingbe vevé

A Térsasag a székhelyélil is szolgald ingatlant (irodat) bérli az egyik ledanyvallalatatol.

Tdarsasag, mint Lizingbeadd

A lizing minGsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingminGsités azon alapul, hogy a lizingelt eszk6z tulajdonldsaval jaré kockazatok és hasznok milyen
mértékben tartoznak a lizingbeaddhoz vagy a lizingbe vev6hoz.

Az, hogy egy lizing pénziligyi vagy operativ lizing-e, az ligylet tényleges tartalmatdl, és nem a szerzédés
formajatdl fligg. Példak olyan helyzetekre, amelyek 6nmagukban vagy kombinacidban szokasosan a
lizing pénzigyi lizingként tértén6é mingsitéséhez vezetnek:

a)

b)

c)

d)

e)

a lizing futamidejének végén a lizing tulajdonjogat atadja a lizingbe vevének;

a lizingbe vev6nek opcidja van az eszkdz megvdasarlasara olyan aron, amely az opcié lehivhatéva
valasanak id6pontjaban érvényes valds értékhez képest megfelel6en alacsony ahhoz, hogy a
lizing kezdetekor észszer(ien biztos legyen, hogy az opciét le fogjak hivni;

a lizing futamideje lefedi a lizingelt eszkdz gazdasagi élettartamanak jelent6s részét, még akkor
is, ha a tulajdonjog nem szall at;

a lizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legaldbb a lizingelt eszkdz valds
értékének Iényegileg az 6sszességét; tovabba

a lizingelt eszk6zok annyira specidlis jellegliek, hogy jelent6sebb valtoztatas nélkil csak a
lizingbe vevé tudja azokat hasznalni.

Azon esetek jellemz8i, amelyek onmagukban vagy valamilyen kombinacidban szintén ahhoz
vezethetnek, hogy egy lizing pénziigyi lizingnek mingsiil, a kovetkez6k:

a)

b)

ha a lizingbe vevé felmondhatja a lizinget, a lizingbeaddénak a felmondassal kapcsolatos
veszteségeit a lizingbe vevé viseli;

a maradvanyérték valds értékének ingadozasaibdl szarmazo nyereség vagy veszteség a lizingbe
vevét illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény formajaban, amely a futamidd végén egyenl6 lesz az
értékesités bevételének nagy részével); tovabba

a lizingbe vevé egy tovabbi idGszakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely lényegesen
alacsonyabb a piaci lizingdijnal.
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Péncziigyi lizing

A lizingbeaddnak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkdzoket ki kell vezetni a kényvekbdl, mely
kivezetés megjelenik a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasukban, és ezzel egy id6ben kdvetelést
sziikséges szerepeltetni a nettd lizingbefektetéssel azonos 6sszegben.

A pénzlgyi bevétel elszamoldsdanak olyan eloszlasban kell torténnie, amely a lizingbeaddnak a
fennmaradd nettd pénzigyi lizing befektetésére allandd id6szaki megtérilési ratat tikroz.

A Tarsasagnak nincs pénzligyi lizing konstrukciéban bérbeadott ingatlana.

Operativ lizing

A lizingbeaddknak az operativ lizingekben szerepl6 eszkdzoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasaikban azok jellegének megfelelGen kell bemutatniuk.

Az operativ lizingb6l szarmazd lizingbevételt az drbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszdmolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tlUkrozi azt az id6beli eloszlast,
ahogyan a lizingelt eszkdz hasznalatabdl szarmazd hasznok csokkennek.

A lizingbeaddnak kozzé kell tennie operativ lizingek esetén:
a) alizingbeadod lizingtevékenységeinek jellegét

b) a mogottes eszkdzokben megtartott jogokkal kapcsolatos kockazat lizingbeadd Aaltali
kezelésének mddjat. A lizingbeaddnak kozzé kell tennie kilondsen a mogottes eszkdzokben
megtartott jogokra vonatkozd kockazatkezelési stratégidjat, ideértve a kockazat
csokkentéséhez altala hasznalt eszkozoket is. llyen eszkdéz lehet példdul a visszavételi
megadllapodds, a maradvanyérték-garancia vagy a meghatdrozott korlat feletti hasznalatért

felszdmitott valtozé lizingdij.

c) A lizingbeaddnak kozzé kell tennie lizingdijainak lejarati elemzését, legalabb az elsé 6t év
mindegyike és a hatralév6 évek Osszessége tekintetében bemutatva az éves alapon kovetelt
diszkontalatlan lizingdijakat.

A Tarsasagnak bevétele szdrmazik az operativ lizing konstrukcioban bérbe adott ingatlanokkal
kapcsolatban. Ennek sordan nem kerll atruhdzdsra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jard
Osszes haszon, illetve kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linearisan keril elszamoldsra a lizing
futamideje alatt, és mdkodési jellegéb6l addddan az arbevételek kozott jelenik meg az
eredménykimutatasban, kivéve a fligg6 bevételt, amely akkor keril elszamolasra amikor felmerdl.

Az operativ lizing szerz6dés megkotése és lebonyolitasa soran felmeril6 kezdeti kozvetlen koltségek a
lizing futamideje alatt koltségként kertilnek elszdmolasra a lizingbevétellel azonos alapon.

A Tarsasag két helyen azonositotta magat, ahol operativ lizing konstrukciéban mint Lizingbeadd
szerepel.

A Paskal Rose Lakdparkban még el nem adott, tulajdondban l1évé 21 db garazs bealldhelyet adja bérbe
hatarozatlan idére, fix havi dij mellett, melyek havonta el6re, az adott hdnap 8. napjaig kerilnek
szamlazasra.

Ezen kivil a Tarsasdg adja bérbe a Mystery Hotelt egy Gizemeltet6 Kft-nek 5 éves hatdrozott id6tartamra.
A bérleti dijjal és a bérlének nyujtott szolgdltatasokkal kapcsolatos kovetelések 3 hodnapra,
negyedévente elGre keriilnek szamldzasra, és jellemz6en a negyedév utolsé hdnapjanak 25. napjdig,
decemberben a 20. napjaig esedékesek.
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2020-ban nem volt jelentds a fenti lizing tevékenységbdl szarmazé eredmény, mivel a Mystery Hotel
bérbeadasa csak 2020. december végén kezd6dott.

2.6.11. Szerz6déses kotelezettségek

Ha a vevl ellenértéket fizet ki, miel6tt a Tarsasag atruhazta volna az arut vagy szolgdltatast, akkor a
Tarsasag szerz6déses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénziigyi teljesités megtorténik (vagy
amikor a kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a kotelezettség a Tarsasag kotelmét
jelenti arra, hogy olyan arukat vagy szolgaltatdsokat ruhazzon at, amiért a vevé mar fizetett.

A Tarsasag szerz8déses kotelezettségnek tekinti a lakdsokra kifizetett, pénzligyileg rendezett
vételarel6leget, mely az IFRS 15 szerz6déses kotelezettségek soron keriil kimutatdsra és amelyekhez
kapcsolddd teljesitési kotelezettségek teljesitése csak forduldnapot kévet6en fog megtorténni. A
Tarsasag a szerz6déses kotelezettségeket kiilon prezentalja a hosszu- és rovid lejaratu kotelezettségek
kozott.

2.6.12. Jovedelemadod

A tarsasagi addfizetési kotelezettsége targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi adézandd nyereség alapjan keril meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2021. és 2020. évi tarsasagi addalapra 9%-os addkulcsot kell alkalmazni.

A halasztott add jellemz6en akkor keletkezik, amikor egy tétel az egyedi pénziigyi kimutatasokban
torténd, illetve az adotoérvény szerinti elszdmolasaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozik, amikor az
id6beli kalénbség miatti eltérés varhatéan megtériil. A halasztott addkotelezettség és addkovetelés
mértéke tiikrozi a Tarsasagnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az adéeszkozok és kotelezettségek
realizalddasanak modjara vonatkozd becslését.

Minden mérleg forduldnapon a Tarsasdag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett kovetelések azon részét allomdnyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jovébeni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Tarsasag halasztott
add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére vdarhatdéan addzott nyereség nem fog
rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add az eredménykimutatdasban raforditdsként vagy bevételként keriil
megjelenitésre, kivéve az alabbi eseteket:

e A Tarsasag kozvetlenil a sajat téke terhére vagy javara szdmolja el az olyan tényleges és
halasztott addkat, melyek elszamoldsa ugyanabban, vagy egy masik id6szakban kozvetlendl a
sajat téke terhére vagy javara torténne.

o A Tarsasag kozvetlenil az atfogd eredményben szamolja el az olyan tényleges és halasztott
addkat, melyekhez tartozd tételek elszdmolasa ugyanabban, vagy egy masik id&szakban
kozvetlenil az egyéb atfogd eredmény terhére vagy javara kertltek elszamolasra.

A halasztott add eszkozok és adokotelezettségek nettdsitasara akkor van lehetéség, ha a Tarsasagnak
torvény dltal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges addkoveteléseit beszamitsa a tényleges
addkotelezettségeivel szemben.

A Tarsasdg a halasztott addkoveteléseket és adokotelezettségeket az egyéb addkoveteléseitél és
addkotelezettségeitdl elkiilonitve mutatja be kiilon soron.

A SZIE/SZIT atalakulas miatt a Tarsasagnak a jév6ben sem varhatd adéfizetési kotelezettsége normal
Uzletmenet soran.
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2.6.13. Osztalék

A Tarsasdg a részvényeseinek fizetendé osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként
mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

Az osztalék az eredményben akkor kertil elszdmolasra, amikor a részvényes jogosulttd valik a kifizetésre.

2.6.14. Mérlegen kiviili tételek

A fligg6 kotelezettségek nem szerepelnek az egyedi pénziigyi kimutatdsok részét képezé mérlegben és
eredménykimutatasban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrdsok
kidramldsdnak esélye tavoli, minimalis. A fliggé kovetelések hasonléan nem szerepelnek az egyedi
pénzigyi kimutatasok részét képz6 mérlegben és eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasagi
hasznok bearamlasa valdszindsithet6, a kiegészit6 mellékletben bemutatasra keriilnek.

A Tarsasag a jelen egyedi pénzigyi kimutatasokban nem jelenitett meg ezekkel kapcsolatban tételeket
és céltartalékot sem képzett.

2.6.15. Ertékesités arbevétele

A Tarsasag legf6képpen lakdéplletekben torténd ingatlanok értékesitésével foglalkozik. Az értékesités
netté arbevételének elszamolasa sordn olyan O6sszegl bevételt jelenit meg, amely azt az ellenértéket
tukrozi, amire az ingatlanok értékesitése soran jogosultsagot, teljesitési kotelmet szerez a vevikkel
kotott egyedi szerz6désekben foglaltak alapjan.

A Tdrsasdg az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevékkel kététt szerz6désekbdl szarmazo
bevétel standard elGirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Tarsasag minden szerz6déstipus esetén az darbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi
[épéseket:

1. lépés: beazonositja a vevSkkel kotott szerz6déseket,

2. l|épés: beazonositja a szerz6désben szerepl§ teljesitési kotelmeket,

3. |épés: meghatdrozza az ligyleti arat,

4. lépés: hozzd allokdlja az ligyleti drat a szerz6désben szereplé kotelmekhez,

5. 1épés. elszdmolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos id6ben.

Az IFRS 15 standard értelmében a Tarsasagnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért arut
vagy szolgaltatdst dtadja a vevének a megallapodott dron, és kielégiti a teljesitési kotelmet. Az eszkoz
atadottnak mindsil, amikor a vevé ellenGrzést szerez felette. A Tarsasag teljes mértékben maga dont
arrél, hogy milyen csatorndkon keresztiil és milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével kotott
szerz6désben foglaltaknak megfelelGen. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerz6déses
kotelezettsége, amely befolydsolna az ingatlan vevé dltali atvételét. A Tarsasag akkor szdmolja el az
értékesités arbevételét, ha az ingatlan birtokbaaddsa megtorténik (az ellenérték, a vételar teljes
mértékben megfizetésre kerilt, illetve, amikor a vevé birtokba vette az ingatlant).

A Tarsasagnak a vevli szerz6dés megkotésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkdzként kell
megjelenitenie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerz6déskotés jarulékos koltségei olyan
koltségek, amelyek a vevéi szerz6dés megkotésével kapcsolatban merilnek fel a gazdalkodd egységnél,
és a szerz6dés megkotése nélkil nem merilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tgyvédi
koltségek). Az olyan szerz6déskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkal is
felmeriilnének, felmeriléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés
elmaraddsa esetén is kifejezetten felszamithatdk a vevének.

29 SUNDELL

N



IFRS Egyedi Pénzligyi Kimutatasok

Az aruk és szolgdltatasok atvétellik és felhasznalasuk id6pontjaban eszkbznek mingsiilnek, még ha csak
pillanatnyilag is. Az eszkoz feletti ellen6rzés az eszkéz hasznositdsara és lényegében az eszkdzbdl
szdrmazd fennmaradd hasznok egészének megszerzésére vald képességet jelenti. Az ellenGrzés
magdban foglalja méas gazdalkodd egységeknek az eszkdz felhaszndlasaban és az eszkdz hasznainak
megszerzésében vald megakadalyozdsara valé képességet is. Az eszkdz hasznai a potencidlis cash flow-
k, amelyeket kdzvetleniil vagy kdzvetve szamos Uton lehet megszerezni.

A Tarsasag a teljesitési kotelmeket konkrét id6pontban elégiti ki, mert az ellen6rzés az ingatlanok
atadasakor (birtokbavétel) kerlil at a vevGnek. A Térsasag értékesitési portfélidjaba tartoznak az
ingatlanok, taroldk (beleértve a foldszinti tarolékat), garazsok, lizlethelyiségek és irodak.

Az lgyleti, tranzakcids ar azon ellenértékosszeg, amelyre a Tdrsasdg az igért aruk vagy szolgaltatdsok
vevlének vald ataddsdért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevdi szerz6désben igért ellenérték
tartalmazhat fix 6sszegeket, valtozd 6sszegeket, vagy fix és valtozd 6sszeget is. A Tarsasagnak a vevékkel
kotott szerz6déseiben igért ellenérték fix dsszegként van meghatarozva.

A Tdrsasdag az aruk értékesitésébdl szarmazo arbevételt egy id6pontban szamolja el, mivel a teljesitési
kotelmét konkrét id6pontban elégiti ki, amikor az ingatlan ataddsra kerll a vevének, és a vevé
ellen6rzést szerez felette.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Tarsasag a szerz6dés megszerzéséhez kothetd elkerilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkdzként
jeleniti meg, amennyiben a szerz&dés teljesitése soran varhatdéan megtérilnek. Ez lehet kozvetlen
megtérilés (kiszamldzds) vagy kozvetett megtériilés (a szerz6désben |év6 margin része). Az ilyen
koltségeket raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacids id6szak kisebb, mint egy év.

A Tarsasagnak felmeril6 szerz6déshez kapcsolddd koltségek az értékesitési jutalékok és lgyvédi
koltségek, melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszdmolasra az eredményben, mint raforditas, mivel
nem minden esetben szdmit a koltségek megtérilésére, illetve mivel a szerz6déskotés elmaradasa
esetén is felmeril a koltség.

Y4

2.6.16. Sajat termelésli készletek allomanyvaltozasa
A Tdrsasag a sajat termelési készletek allomanyvaltozdsan a készleten [évé éplileteken és telkeken

végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének
kivezetését mutatja ki, sajatos tevékenysége miatt kiilon soron az atfogd eredménykimutatasban.

2.6.17. Anyagkoltségek

Az anyagkoltség magaban foglalja a tevékenység sordn igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a
koziizemi dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok koltségeit.

2.6.18. Igénybevett szolgaltatasok értéke

Az igénybevett szolgdltatdsok kdzé sorolanddk a tevékenység sordn igénybe vett szolgaltatdsok
koltségei, beleértve marketing koéltségek, lgyviteli szolgdltatasok, anyagjellegli szolgdltatasok, illetve
minden épitkezéshez kapcsolédé koltségek, Ggyvédi dijak.
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2.6.19. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kozé sorolanddk az értékesitett albetétekhez kapcsolddod telkek
kivezetési bekerilési értékei.

2.6.20. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgdltatasok értéke kozé sorolanddk a hatdsagi dijak, illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkdltségek.

2.6.21. Személyi jellegii raforditasok

Bérjellegii koltségek

Tartalmazza az idGszakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegl kifizetéseket, melyet természetes
személynek nem munkabérként fizetnek ki. Magaba foglalja a felsorolt tételekre fizetett jarulékokat is.

A rovid tavi munkavallaldi juttatasok olyan (a végkielégitéstdl eltéré) munkavallaloi juttatasok, amelyek
teljes mértékben esedékessé vdlnak annak az iddszaknak a lezardsat koveté 12 hdnapon belil,
amelyben a munkavallalé a kapcsolddé munkat elvégezte. llyenek lehetnek példaul a forduldnaptdl
szamitott 12 hdnapon belil esedékes bénuszok és a havi bérek.

Egyéb személyi jellegii koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegi koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjelleg(i kdltségek
kozott: reprezentdcid, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, lizleti célu
ajandékok.

2.6.21. Ertékcsokkenés és amortizacios leiras

A targyi eszk6zok, az immateridlis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacids leirasa az idGszak soran.

A Tarsasag ugyanitt mutatja ki a lizing miatt pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatasaban felvett
eszkozhasznalati-jog értékcsokkenését.

2.6.23. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Tarsasag ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkozok, a kdvetelések eredmény terhére elszamolt
értékvesztését és ezek visszairdsat, leltarhianyokat, a targyi eszkdz eladasbdl szarmazd eredményt,
karesemények hatasat, blintetések, birsagok 6sszegét, kotbért a vevék felé, kartéritéseket, késedelmi
kamatokat, behajtasi koltségatalanyt, nkormdnyzattal elszdmolt addkat, illetékeket, hozzajarulasokat,
a kiilsé szervezetek részére nyujtott tamogatdsokat, adomanyokat.

2.6.24. Pénziigyi eredmény
A Tarsasag a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran keletkezé
nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszk6zok atértékelésének hatdsait.

A Tdrsasag pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot id6ardnyosan szamolja el az az
effektiv hozam maddszer alapjan.

Tovdbba a pénzigyi eredmény kozott mutatja ki az egyéb pénziigyi bevételeket és raforditdsokat,
melyek magukba foglaljak:
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e kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
e amérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbdl adddo nyereség/veszteség:
o devizdban nyujtott kdlcsonok és hitelek atértékelése;
o vevl- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
e pénziigyi eszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
o egyéb pénzigyi tételek:
o akereskedési célu értékpapirok valds értékelése soran keletkezett kiilonbozet;
o a fenti csoportositdsban nem szerepld pénziigyi nyereség vagy veszteség tételek;

A mérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbdl adddd nyereség/veszteséget a Tarsasag nettd
maodon mutatja ki az eredménykimutatdasaban.

2.6.25. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté eredményt Ugy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag éves eredményét elosztjuk az adott
évben forgalomban lévé torzsrészvények atlagos szamdval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higulast okozd részvények szamanak figyelembevételével (ha van ilyen)
szamitjuk ki.
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3. Pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kiegészit6 magyarazatok

3.1. Immaterialis javak és targyi eszk6zok (ideértve az eszkdzhasznalati jogot)

Egyéb berendezések,

adatok ezer Ft-ban Immate.rlah; felszerelések, gépek, Eszkozhasznalati-jog Osszesen
Java jarmiivek
Nyito brutté érték
2020. januar 1-én 476 12 3.335 3.823
Novekedések 800 - 2.749 3.549
Atsorolasok - - - -
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Kivezetés - - -9.419 -9.419
Zar6 brutto érték
2020. december 31-én 1.276 12 6.084 7.372
Novekedések - 1.320 - 1.320
Atsorolasok - - - -
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zar6 brutto érték
2021. december 31-én 1.276 1.332 6.084 8.692
Nyité halmozott
értékcsokkenés
2020. januar 1-én 473 12 834 1.319
Ertékcsokkenés
elszdmolasa 43 - 1707 1.750
Ertékesités - - - -
Kivezetés - - -1.112 -1.112
Zar6 halmozott
értékcsokkenés
2020. december 31-én 516 12 1.429 1.957
Ertékcsokkenés
elszdmolasa 160 355 2.383 2.898
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zar6 halmozott
értékcsokkenés
2021. december 31-én 676 367 3.812 4.855
Zaro6 netto érték 2019.
december 31-én 3 0 2502 2 505
Zaro netto érték
2020. december 31-én 760 0 4.655 5.415
Zaro6 netto érték 2021.
december 31-én 600 965 2.272 3.837

A Tarsasag az immaterialis javak kozott a szamldzoé programot, egy dokumentumkezel6 rendszert és egy
sajat weblapot mutat ki.

A targyi eszkdzoknél az operativ lizinghez kapcsolddd eszkdzhasznalati-jog és szamitastechnikai

eszkozok keriilnek bemutatdsra. Az eszkdzhasznalati jog a Tarsasdg irodabérletét tartalmazza.

IAS38: A 2.898 eHUF amortizacio (2020-ban 1 750 eHUF) az eredménykimutatasban az értékcsokkenési
leiras kozott szerepel.

Tulajdonjogra vonatkozo korlatozasokat, elzalogositott ingatlanokat, gépeket, berendezéseket nem
tart nyilvan a Tarsasag.
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3.2. Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Befektetési célu ingatlanok

Nyit6 érték 2020. januar 1-én -

Novekedések 5.100.000
Atsorolas készletekré| -
Valds érték kilonbozet 1.596.000
Zar6 érték 2020. december 31-én 6.696.000
Novekedések -
Atsorolas készletekré| -
BCI-bdl atsorolas készletre -
Valds érték killonbozet 430.568
Zaro érték 2021. december 31-én 7.126.568

A Tdrsasag a befektetési célu ingatlanok kdzott a tulajdondban [évé Mystery Hotelt tartja nyilvan, mivel
azt bérbeadasi céllal tartja és amelyet a megjelenitést kovet6en az IAS40 szerint valds értéken értékel.

A Tarsasag, mint lizingbeadd azonositotta magat operativ lizing keretében, melynek tovabbi kdzzétételei
a 2.6.4 megjegyzés alatt taldlhato.

Az ingatlan 2021. december 31-i valds értéke a Colliers Magyarorszag Kft., a 2020. december 31-i valds
értéke a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. fliggetlen értékbecsl6 altal végzett értékelésein alapulnak. Az
ingatlanok értékelése 6sszhangban van a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl sz616 2011. évi
Cll. torvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban Iévé ingatlanok
értékelésének elGirasaival, mely térténhet harom kilonb6z6 mddszer alkalmazasaval. A befektetési célu
ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapu megkozelités (DCF) alapjan keril meghatarozasra.

A Tarsasdag befektetési célu ingatlanainak valds értékelése 2020. december 31-én és 2021. december
31-én az aldbbiak szerint alakult:

adatok ezer Ft-ban

Elérhetd és . o
. Nem elérheté és
Nem figyelemmel " s
s .. A figyelemmel nem Valés érték
madositott kisérhet6 piaci o P )
2020. .. kisérhet6 piaci .. kilénbo6zet
aktiv piacokon adatokon , Osszesen h
december 31. R . , adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak alapulé il yas o pixox .
. ar ras értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) '
Mystery Hotel - - 6.696.000 6.696.000 1.596.000
Osszesen - - 6.696.000 6.696.000 1.596.000 |
adatok ezer Ft-ban
Elé X 1
. |érhet§ és Nem elérheté és
Nem figyelemmel " P
. . PN figyelemmel nem Valés érték
madositott kisérhet6 piaci . . P )
2021. .. kisérhet6 piaci .. kiilonbo6zet
aktiv piacokon adatokon , Osszesen .
december 31. . . , adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak alapulé il rAs gisox .
. AL 1A értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) '
Mystery Hotel - - 7.126.568 7.126.568 430.568
Osszesen - - 7.126.568 7.126.568 430.568 |
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2020.december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 6.696.000 ezer forint volt. 2020-as
Uzleti évben a befektetési célu ingatlanok valds érték kilonbozetébdl ered6 nyereség 1.596.000 ezer
forint volt.

2021. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valés értéke 7.126.568 ezer forint volt. 2021. év
soran a befektetési célu ingatlanok valds érték kilonbozetébdl eredd nyereség 430.568 ezer forint volt.

Erzékenység vizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valds értékelés céljat, a harom nemzetkozileg elfogadott
értékelési modszer alkalmazdsa mérlegelhet6. Az egyik a jévedelem alapu megkozelités, diszkontdlt
cash flow alapu maddszer, a masik az 6sszehasonlitd alapi megkozelités, a harmadik a kéltség alapu
megkozelités.

Az értékelés felhasznalasi céljdval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival 6sszhangban a jovedelem
megkozelitésen belll a diszkontalt cash flow médszer alkalmazasa mellett dontétt a Tarsasag, mely
alkalmas arra, hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan elérheté jovedelmeket megfeleléen
modellezze, amely egy ilyen befektetési tipusu ingatlan esetében az irdnyado.

A piaci 6sszehasonlité alapu médszer alkalmazhatdsdgat ebben az esetben a Tarsasag elvetette, mert a
megvaldsult relevans tranzakcidk meglehetdsen hianyosak, illetve csak szamos, akar jelent6s korrekcios
tényez6 alkalmazasa mellett lehetett volna becsiilni a targyi ingatlan értékét.

A Tdrsasag a befektetési célu ingatlanok valds értékére érzékenység vizsgdlatot végez el az elvart hozam
és a bérleti dij feltételezések valtoztatasaval.

A Tarsasdg a Mystery Hotel kihaszndltsdga fliggvényében érzékenységvizsgalatot nem készit, mert a
szerz6désben meghatarozott bérleti dijak a kihaszndltsaggal nincsenek 0sszefliggésben.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke és az érzékenység vizsgdlat eredményeit az alabbi tablazat
tartalmazza:

adatok ezer Ft-ban Mystery Hotel
Ertékbecslési Nettd jelenérték szamitason
modszer alapulé madszer
Mérlegbesorolas Befektetési célu ingatlan
Valos érték 7.126.568
Hozam
érzékenység
0,25% -63.833
-0,25% 64.568
Bérleti dij
érzékenység
5% 50.985
-5% -50.985

Az érzékenység vizsgdlat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavaroktol és 2025-
ben esedékes szerz6dés lejdrata miatt a normadl piaci koriilményeket feltételeztiik. Piaci szaktudas
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alapjan, valamint a szallodapiac varhaté teljesitményére vonatkozéan figyelembe vettiik a szalloda
varhaté teljesitményét, a gazdasagi élettartama soran varhaté miikodési teljesitményét, azonban
figyelmen kivil hagyott olyan tényez6ket, amelyek abnormalis kereslet vagy kindlati helyzetet
teremtenének, vagy egyszeri koriilmények, amelyek az atlagostél eltérnek.

A szdlloda stabilizalt mikodési éveire vonatkozdéan 78%-os kihaszndltsaggal kalkulalt a Tarsasag, amely
megegyezik az elmult COVID el6tti id6szak 3 év atlagaval és a versenytarsak 5 éves atlagos
kihasznaltsagaval. Koltségek vizsgalata soran adminisztrativ és altalanos koltségekkel, marketing és
értékesitési koltségekkel, energia és kozmu koltségekkel (melyet a bérlé fizet), menedzsment dijjal,
turizmust terhel6 addkkal, valamint ingatlaniizemeltetési és karbantartdsi koltségekkel szamoltunk a fix
(étel, italfogyasztas, szobakiadasok, spa és wellness koltségek) koltségeken kivil.

3.3. Részesedések

A Tarsasag, mint Anyavallalat, a forduldnapon az aldbbi részesedésekkel rendelkezik, mely részesedések
egyardnt 100%-os leanyvallalatai. 2021. évi forduldnapon a Tarsasagnak 9 lednyvallalata van, 2020. évi
fordulénapon 6 leanyvallalata volt, egyéb részesedése, tarsult vallalkozasa, kozos vezetésd vallalata
nincsen.

Az alabbi tablazat tartalmazza a részesedések értékét a targyévben és az 6sszehasonlitd id6szakban:

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Részesedések értéke 9.025.000 9.685.728 11.486.844
| Bsszesen 9.025.000 9.685.728 11.486.844 |

2020-ban a Tarsasag egy, 2021-ban harom uj lednyvallalattal béviilt, igy az 6sszehasonlité id6szakokban
az aldbbiak szerint alakultak a részesedések:

adatok eFt-ban

Konyv szerinti  Konyv szerinti  K6nyv szerinti

Leanyvallalat megnevezése T:;ar:;’::l Tevékenység érték érték érték
2020.01.01. 2020.12.31. 2021.12.31.

Alhambra 36 Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités 1.805.000 1.805.000 1.798.086
Bryce 42 Invest Kft. 100%  Ingatlan értékesités 1.605.000 1.605.000 1.598.295
Catanum Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités - - 695.971
Dessewffy Investment Kft. 100% Ingatlan bérbeadas - 660.728 660.728
Dorozsmai Ingatlan Kft. 100% Ingatlan értékesités - - 450.000
Filemon Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités - - 696.825
Pasadena 53 Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités 2.205.000 2.205.000 2.197.719
Sedona 38 Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités 1.605.000 1.605.000 1.598.327
Sevilla 47 Invest Kft. 100%  Ingatlan értékesités 1.805.000 1.805.000 1.790.893
Osszesen 9.025.000 9.685.728 11.486.844

A Tdrsasdg megvizsgdlta a részesedések értékét és 2020-ban nem volt szilikség értékvesztés
elszamolasara.
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adatok eFt-ban

. : Konyv szerinti érték  Sajat toke érték Ertékvesztés dsszege
Leanyvallalat megnevezése
2021.12.31. 2021.12.31.
Alhambra 36 Invest Kft. 1.805.000 1.798.086 -6.914
Bryce 42 Invest Kft. 1.605.000 1.598.295 -6.705
Catanum Invest Kft. 700.000 695.971 -4.029
Dessewffy Investment Kft. 660.728 859.180 -
Dorozsmai Ingatlan Kft. 450.000 490.608
Filemon Invest Kft. 700.000 696.825 -3.175
Pasadena 53 Invest Kft. 2.205.000 2.197.719 -7.281
Sedona 38 Invest Kft. 1.605.000 1.598.327 -6.673
Sevilla 47 Invest Kft. 1.805.000 1.790.893 -14.107
Osszesen 11.535.728 11.725.904 -48.884

Az Alhambra 36 Invest Kft., a Bryce 42 Invest Kft., a Pasadena 53 Invest Kft., a Sedona 38 Invest Kft. és a
Sevilla 47 Invest Kft. 2019-ben bonyolitott az anyavallalattal Gzleti tranzakciét, az anyavallalat altal
épittetett Paskal Garden Lakdéparkban vasaroltak ingatlanokat, melyet bérbeadasi céllal kivant tartani.
2021. évi forduldnapra ez a hasznositasi cél megvaltozott, az anyavallalat kiilsé vev6knek megkezdte
ezen ingatlanok értékesitését, igy a lednyvallalatoknal nagy részben keriiltek az adasvételi szerz6dések.

A 2021-ben Ujonnan alapitott Catanum Invest Kft. és a Filemon Invest Kft. megalapitaskor bonyolitott
Uzleti tranzakcidt az anyavallalattal, eladdsra keriiltek szdmukra a Hun utcai épitési telek, illetve a Paskal
Rose Il. Lakdpark telke.

A Tarsasag bekertlési értéken mutatja be a lednyvallalatokban lev6é részesedéseit. 2021-ben
értékvesztés elszamoldsa volt sziikséges a részesedésekre 48.884 eFt értékben, 2020-ban nem volt
értékvesztés.

3.4. Hosszu lejaratu egyéb kovetelések

A Tarsasag atsorolta hosszu lejaratu egyéb kovetelések kozé a Paskal Garden Laképark ,B” és ,C”
éplletére kimutatott vevéi elSlegek afa kovetelését, tekintettel arra, hogy ezen éplletek elkésziilése
nem varhaté 1 éven belll. Ez az érték 2020-ban 819.152 eFt volt, 2021-ben 1.317.877 eFt-ot képviselt.

3.5. Készletek

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 13.692.089 12.560.107 7.109.856
Késztermékek 1.271.127 4.309.452 7.868.388
Kereskedelmi druk, tovabbszamlazandé ktg-ek 5.231.085 5.446.419 2.978.305
Osszesen 20.194.301 22.315.978 17.956.549
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A Tarsasag a készleteket bekertilési értéken tartja nyilvan. A készletek kozott keril bemutatasra:

e a befejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdonu telkeken végzett épitési
beruhazasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket tartalmazzak;

o akésztermékek, melyek az elkésziilt, értékesitésre varo ingatlanok értékét foglaljak magukban;
valamint

e a kereskedelmi druk, amelyek egyrészt a sajat tulajdonu telkek értékét tartalmazzdk, melyek
azon ingatlanokhoz kapcsolddnak, amelyek még nem kerlltek dtadasra, illetve a telkek mellett
szerepelnek még rajta tovabbszamlazandoé koltségek is, ezek értéke nem jelentGs (59.000 eFt),
féként tervezési koltség.

A Tarsasag nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzdlogositott készleteket.

Készlet mozgdstabla:

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyito érték 2020. januar 1-én 20.194.301
Fejlesztési koltségek 5.850.240
Aktivalt kamatok 108.200
Kivezetések (értékesités) -3.836.763
Zar6 érték 2020. december 31-én 22.315.978
Fejlesztési koltségek 3.322.517
Aktivalt kamatok 447.702
Kivezetések (értékesités) -8.129.648
Zar6 érték 2021. december 31-én 17.956.549

A fejlesztési koltségek a befejezetlen termeléseken végzett épitkezési munkdlatokkal kapcsolatos
koltségeket tartalmazza.

A Tarsasdg aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetlenll a lakdéparkok megépitésének
tulajdonithatdk.

A beruhazashoz kapcsoléddan, a 2021. év soran a Tarsasag aktivalta a hitelfelvételi koltségeket, mind
az altaldnos, mind a specialis célu hitelek esetén. A 2020. évben felmeriilt 59.148 ezer forint altalanos
hitelfelvételi koltséget a Tarsasag sajat dontése alapjan nem aktivdlta, mert nem tekintette materialis
értéknek. A specialis, projekt hitelek azonban aktivalasra keriltek 2020. évben.

Hitelfelvételi koltségek alakuldsa:

2020 2021
Altalanos célu hitelek kamatraforditasa 0 447.702
Osszesen aktivalt id6szaki kamat 0 447.702

A Tarsasag készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakdsok és épitési telkek bekerilési
értékének és az azokon eszkozolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése
esetén azok konyv szerinti értékét abban az id6szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a
kapcsolddod arbevétel elszamolasra kerdil.
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A Tarsasag a targyév végén megvizsgalta a készletek értékét az év végi értékbecslések alapjan, kivéve
ahol rendelkezésre allt aldirt adasvételi szerzddés, és értékvesztést szamolt el ott, ahol sziikséges volt.

Az alabbi tablazat a készletekre képzett értékvesztést Gsszesiti:
Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2020. januar 1-én 799.047
Targyévi értékvesztés 122.909
Ertékvesztés visszairasa 264.386
| Zaro érték 2020. december 31-én 657.570 |
Targyévi értékvesztés 256.870
Ertékvesztés visszairasa 605.439
| Zaro érték 2021. december 31-én 309.001 |

3.7. Vevoi kovetelések

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Vevékovetelések 105.964 140.000 18.799
Osszesen 105.964 140.000 18.799 |

A Tarsasag a vevlkoveteléseknél értékvesztés matrix alapjan allapitjia meg a varhaté hitelezési
veszteséget.

A nyitdmérleg id6pontjaban, 2020.01.01-én 11 ezer, 2020.12.31-én 14 ezer, 2021.12.31-én pedig 2 ezer
forint hitelezési veszteséget azonositott a Tarsasag, mely nem materialis, igy nem kerilt a vev6kovetelés
netté médon elszamolva.

3.7. Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok,
szerz6déskotésekhez kézvetleniil kapcsolddo koltségek

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Lizingkovetelések - 163.432
Lizingkovetelések 6sszesen - 163.432

Egyéb kovetelések

Adott el6legek 72.310 85.952 4,982

Kulonféle egyéb kovetelések (vevdi el6leg &fa,

adott kdlcson) 998.492 390.292 4.947.307

Aktiv id6beli elhatarolasok 398.492 2.389 351.378

Zarolt pénzeszkozok 963.504 80.000 80.000

Egyéb kovetelések és aktiv idGbeli elhatarolasok

osszesen 2.432.798 558.633 5.383.667

Ebbél pénziigyi eszkézok: 1.467.641 261.935 4.803.242

Ebbél nem pénziigyi eszk6zok: 965.157 296.698 580.425

Szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolodo

koltségek

IngatlankozvetitGi dijak 120.428 123.363 211.769

Ugyvédi dijak 61.402 62.408 75.673

Szerz6déskotésekhez kbzvetleniil kapcsol6do

koltségek 6sszesen 181.830 185.771 287.442
39 SUNDELL

\



IFRS Egyedi Pénzligyi Kimutatasok

A Térsasag kiilon soron, a lizingkovetelések kdzott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl
szarmazo koveteléseit is. Az operativ lizingbdl szarmazdé kovetelések egyenlege a targyév végén 163.432
ezer Ft, mig az 6sszehasonlitdé id6szakban O ezer Ft volt, abbdl addéddan, hogy a Mystery Hotel
bérbeadasa csak 2020. decemberében kezd8dott el.

Az egyéb kovetelések kozott kerlilnek kimutatasra a beruhdazasokra és szolgaltatasokra adott elSlegek,
a kualonféle egyéb kovetelések (vevGi elSlegek altalanos forgalmi add), valamint az aktiv id6beli
elhatarolasok. A kilonféle egyéb kovetelések kozll nagy értéket képvisel 2021-ben a vevéi elblegek afa
580.426 eFt értékben, valamint a leanyvallalatoknak nyujtott kdlcsén 4.344.500 eFt értékben.

A szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolédd koltségek kozott kerlilnek bemutatdsra azon koltségek,
melyek kdzvetlenl a vevékkel kotott szerz6désekhez kapcsoldddnak, ilyen példaul az ingatlankozvetitéi

jutalék és az Ggyvédi dijak.

Szerz6déskotésekhez kdzvetlenil kapcsolédé koltségek:

adatok ezer Ft-ban Szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolodé koltségek
Nyit6 érték 2020. januar 1-én 181.830
Noévekedések 30.755
Kivezetések (birtokbaadas) -26.814

| Zaro érték 2020. december 31-én 185.771 |
Novekedések 206.590
Kivezetések (birtokbaadas) -104.919

| Zaré érték 2021. december 31-én 287.442 |

3.8. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

Mingsitési
adatok ezer Ft-ban kategdria 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Készpénz allomany - 91 - -
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3 676.585 1.717.245 2.051.212
Bankbetétek eurd-ban n/a 2.979.934 - 1.838
Bankbetétek dvadék - 963.504 80.000 -
Osszesen 3.656.610 1.717.245 2.053.050

A Tarsasag nem rendelkezik jelent8s készpénz dllomannyal. A Tarsasag célja, hogy megbizhaté bankokat
valasszon hosszu tavu partnernek, csokkentve a kockdzatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges
negativ kovetkezmények kihatassal legyenek a Tarsasag m(ikodésére. Amely bank esetében elérheté
mindGsités, ott a Moody’s mindsitési kategoriat kdveti — azok koziil is a hosszu tavu betétekre vonatkozd
értékeket.

3.9. Sajat téke
adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Jegyzett t6ke 100.000 119.500 119.500
T6ketartalék 7.277.183 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 1.562.120 3.442.568 4.911.125
Sajat részvény visszavasarlas - - -2.581.380
Osszesen 8.939.303 12.769.761 11.656.928
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A SunDell Estate Nyrt. jegyzett t6kéje 2021. december 31-én 119.500 ezer Ft, mely 1.195.000 darab,
egyenként 100 forint névértékl torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett t6ke megegyezik a
cégbirdsagon bejegyzett alaptékével.

Az Anyavallalat 2021. decemberében 115.000 db torzsrészvényt vasarolt vissza egyik részvényesétdl,
mely visszavasarlas névérték felett tortént és amelyen 2.581.380 ezer forint t6kekiilénbozet keletkezett.
A Tarsasdag a sajat részvény visszavasarldsa sordn megfelel§ eredménytartalékkal rendelkezett, hogy az
osztalékfizetési feltételei fennalljanak, ugyanakkor nem teljesitette maradéktalanul a Ptk. 3:222. §-ra
vonatkozo elGirasait, igy a Ptk. 3:224. §-ban megfogalmazott intézkedések szerint jar el.

A Tarsasag tudataban van a kapcsolddé kévetelményeknek és intézkedéseket tesz ennek teljesitésére.
Ezen feltétel megfelelésérél a 7.3 megjegyzésben (beszamolasi id6szak utani események) taldlhatd
bévebb informacio.

Torzsrészvények alakulasa

Torzsrészvények Névérték (Ft/dl Mennyiség (dI
adatok ezer Ft-ban valtozasa
Nyito érték 2020. januar 1-én 100 1.000.000
Targyévi kibocsatas
Targyévi t6keemelés (+195.000 db) 19.500 100 195.000
Tranzakcios koltségek -
| Zaro érték 2020. december 31-én 119.500 100 1.195.000 |
Targyévi kibocsatas
Targyévi t6keemelés
Tranzakcids koltségek
| Zaro érték 2021. december 31-én 119.500 100 1.195.000 |
T6ketartalék
adatok ezer Ft-ban T6ketartalék
Nyito érték 2020. januar 1-én 7.277.183
T6keemelés hatdsa 1.930.500
Zar6 érték 2020. december 31-én 9.207.683
Zar6 érték 2021. december 31-én 9.207.683
Eredménytartalék
adatok ezer Ft-ban Eredménytartalék
Nyito érték 2020. januar 1-én 1.562.120
Targyévi eredmény 1.880.448
| Zaro érték 2020. december 31-én 3.442.568 |
Kerekitési kiilénbozet -2
Targyévi eredmény 1.468.559
| Zaré érték 2021. december 31-én 4.911.125 |

A Téarsasag a Szamvitelrél sz6l6 térvény 114/B §-a alapjan elkészitette sajat téke megfeleltetési tablajat,
mely a kiegészité melléklet 2.2 fejezetében taldlhato.
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3.10. Hosszu lejarata kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Tarsasag a kovetkez6 tipusu hitelekkel rendelkezik:
e Beruhazasi hitel: beruhdzési célt tamogaté
e Kotvénytartozdsok: tevékenységet finanszirozé

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Hitelek és kdlcsondk 2.401.572 - -

Kotvénytartozasok 10.264.670 15.560.581
Osszesen 2.401.572 10.264.670 15.560.581

A Tdrsasag hiteleinek megbontasa:

adatok ezer Ft-ban Ugyleti kamat Lejarat 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31

2.120.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2023.06.01 501.572 - -

2.200.000.000 Ft banki hitelkeret BUBOR + 4% 2024.02.01 1.900.000 - -
[ Bsszesen 2.401.572 - - |

A hosszu lejaratu hitelek és kdlcsonok a banki hitelek hosszu lejaratu részét tartalmazzak. A Tarsasag
2020. aprilis 1-t6l élt a hitel moratériummal, de 2020. juliusdban elStorlesztette banki hiteleit, igy 2020.
december 31-én, valamint 2021. december 31-én nem rendelkezett banki hitellel. A moratérium hatasa
megvizsgaldsra kerilt levetitve 2020. aprilis 1-re, amikor az esemény (moratérium) bekdvetkezett. Mivel
a kezdeti koltségek nem voltak jelentGsek, illetve amortizalt bekerulési értéken értékelve a tényleges
kamatraforditas, illetve az lgyleti kamatraforditas kdzott nem volt jelents kilonbség, nem kerilt
elszdmolasra eredmény hatas.

A Tarsasag 2020. november 10-én a Novekedési Kétvényprogram keretében kibocsatott 11.000.000
ezer forint 6ssznévérték( hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kétvénykibocsatasbol NKP kotvény 2020.11.10.

Futamidé lejarata 2030.11.12.

Ugyleti kamatlab 3,25%

Piaci kamatlab 4,40%

Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 11.128.844
Kamattamogatas (prémium érték) 923.322

Piaci érték 2020. december 31-én 10.205.523

Kamat 59.148

Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 10.264.670
Targyévi kamat 91.940

Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 10.356.610

I tGketorlesztés 2025.11.12. névérték 30%-a 3.300.000 eFt
1. tGketorlesztés 2027.11.12. névérték 30%-a 3.300.000 eFt
1. tGketorlesztés 2030.11.12. névérték 40%-a 4.400.000 eFt

2021.07.09-én uj, zold kotvénykibocsatds tortént: 5.500.000 ezer forint Ossznévértékben, mely
hitelviszonyt megtestesits, dematerializalt, névre sz616 értékpapir.
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adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kétvénykibocsatasbol Green kotvény 2021.07.09.

Futamidé lejarata 2031.07.09.

Ugyleti kamatlab 3,65%

Piaci kamatlab 4,74%

Bevont forras csokkentve a kézvetlen koltségekkel 5.592.839
Kamattamogatas (prémium érték) 503.196

Piaci érték 2021. december 31-én 5.089.642

Targyévi kamat 114.329

Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 5.203.971

téketorlesztés 2026.07.09.
téketorlesztés 2027.07.09.
téketorlesztés 2028.07.09.

névérték 10%-a 550.000 eFt
névérték 10%-a 550.000 eFt
névérték 10%-a 550.000 eFt

V. t6ketorlesztés 2029.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
V. t6ketorlesztés 2030.07.09. névérték 10%-a 550.000 eFt
VI. téketorlesztés 2031.07.09. névérték 50%-a 2.750.000 eFt

A Tdrsasag a kotvényeket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények egy részét
az MNB vasarolta meg.

A piaci kamatlab, illetve a bekerulési érték meghatdrozdsanal a Tarsasag a fliggetlen piaci szereplék altal
fizetett ajanlati drakat vette figyelembe. Az igy meghatdrozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerz6dés
szerint fizetend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatas sordn ténylegesen bevont
forras. A kilonbozetet — mely a prémium értékd vasarlasokbdl fakad (mintegy ,kamattdmogatas”) - a
Tdrsasag elhatarolta és a kotvény futamideje alatt id6aranyosan oldja fel.

A hosszU lejaratu kotvény kotelezettségek kamattdmogatasi értékkel ndvelt értéke eltér a konyv szerinti
értékiktél, mivel a diszkontalds hatasa jelentds. A kamattdmogatas értéke a kotvénykibocsatasokra
vonatkozod kamatldb alapjan diszkontalt cash flow-kon alapulnak.

Mindkét kotvény esetében a kotvények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito
kotelezettségvallalasok azonosak. Az (a)-(e) pontok bekovetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez
vezet a kotvények lejarati napja el6tt (a Kibocsatod itt a Tarsasagot jelenti):

(a) Nemfizetés: a Kibocsaté barmely Kotvény tekintetében esedékes t6ke- vagy kamatfizetési
kotelezettségét tobb mint 30 Munkanapon keresztil hianytalanul nem teljesiti;

(b) Kozvetett szerz6désszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti kétvénytartozast, a
Kibocsatd barmely egyéb kotvényére vonatkozd pénzigyi kotelezettségének 30 Munkanapon keresztil
nem tesz eleget;

(c) HitelminGsités romlas: (i) amennyiben a Kotvény hitelmingsité altali hitelmingsitése B vagy B-
kategéridba esik és legkés6bb a leminGsitést kovetd két éven belil nem éri el legaldbb a B+
hitelmingsitést és azt nem teszik kozzé; vagy (i) a Kotvény hitelmindsité altali hitelmingsitése B-
kategérianal kedvez6tlenebbre valtozik;

(d) lgények azonos rangsora (pari passu): a Kotvények besorolasa tgy valtozik, hogy azok egymassal,
illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi elGirasok révén els6bbséget élvezs kotelezettségeket) a Kibocsatd
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mindenkor fennalld egyéb, nem biztositott, nem aldrendelt kétvény kotelezettségeinél rosszabb (azaz a
megkilonboztetés nélkiili, Un. ,pari passu” besorolasunal kedvez6tlenebb) rangsorban lévévé valnak;

vagy

(e) Teheralapitasi tilalom (negative pledge): a Kibocsatd vagy barmelyik, a Szamviteli torvény szerinti
lednyvallalata barmely kotvényben megtestesilé pénziigyi kotelezettségvallalasat biztositékkal
biztositja, illetve annak biztositékdul zdlogjogot, dvadékot nyujt vagy egyéb hasonld kotelezettséget,
illetve olyan egyéb kotelezettséget vallal, aminek kbvetkeztében ezen kétvények a Kotvényekhez képest
kedvez6bb rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabalyi elGirasok révén els6bbséget élvezd
kotelezettségeket.

Ezeken felll, a zold kotvény esetében a felhaszndldst az erre a célra létrehozott Zold kotvény
keretrendszere szabdlyozza, ami alapjan ebbdl a kétvényforrasbdl megvalésitott projekteknek az alabbi
jellemzdékkel kell birniuk, négy f6 kategdria mentén:

1. Zold épliletek (green buildings) kategoria:

e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method )
alapjan ,,Nagyon j6” vagy afeletti mindsités vagy

e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,,arany” kategoria vagy
afeletti minGsités vagy

e azépiiletek legaldbb 10%-kal haladjak meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozd kovetelményeinek megfelel6 ”“BB”
kategéria kovetelményrendszerét. 2026-tél kizarélag AA kategdridba tartozd
éplleteket épit a Csoport.

2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategéria:

e A projektekhez tartozd éplletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi
rangsora alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.

3. Megujuld energia (renewable energy) kategéria:

e Megujuld energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, h@szivattyu stb.)

4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:

o Tomegkozlekedéshez tortén6 hozzaférés biztositasa
e Elektromos auté tolt6helyek kialakitasa
e Kerékpar taroldhelyek kialakitasa
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3.11. Hosszu lejaratu kotelezettségek (kivéve hosszu lejarati kélcsonok és hitelek)

Lizing és kotvény kotelezettségek

Nyito érték 2020. januar 1-én 1.900
Lizing kotelezettség felvétel 6.084
Lizing kotelezettség kivezetés -1.900
Targyévi kamatraforditas 321
Lizing dij kifizetések -1.750
SzerzG6déses kotelezettségek 4.135.050
Szerz8déses kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 8.978.400
NKP koétvény prémium érték hosszu lejaratu része 818.847
| Zaro érték 2020. december 31-én 13.936.952
Ebbél:
Rovid lejaratd rész 2.328
Hosszu lejaratu rész 13.934.625
| Zar6 érték 2020. december 31-én 13.934.625

adatok ezer Ft-ban

Lizing és kétvény kotelezettségek

Nyito érték 2021. januar 1-én 13.934.625
Lizing kotelezettség atsorolas rovid lejaratba -2.328
NGreen kotvény prémium érték kiilonbozet hosszu

lejaratu része 336.557
Szerz6déses kotelezettségek 446.077
Szerz6déses kotelezettségek atsorolasa rovid lejaratba -8.978.400
Zaro érték 2021. december 31-én 5.736.531
Ebbél:

Rovid lejaratd rész -
Hosszu lejaratu rész 5.736.531
Zar6 érték 2021. december 31-én 5.736.531

A Tarsasag az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kozott a lizing, a hosszu lejaratu (éven tuli)
szerz6déses kotelezettségeket (hosszu lejarati vevéktdl kapott elGlegek) és kotvény kotelezettségeket
mutatja ki. A lizingnél a Tarsasag, mint lizingbe vevd szerepel, amely az irodabérlet bérleti dijat
tartalmazza. A lizing idGtartama alatt a Tarsasag viseli a lizingelt eszk6zzel kapcsolatos koltségeket, és a
lizing id6tartamanak lejaratat kovetden a lizingelt eszkozt koteles visszaszolgaltatni a lizingbe addnak. A
lizing ellenértéke egy fix lizingdij, amely minden hénap 15. napjaig kerul atutalasra a lizingbe addnak.

A lizing id6tartama alatt a Tarsasag egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing kotelezettséget mutat ki.

A kotvények prémium értéke is itt kerll bemutatasra, mely id6aranyosan elszamoldsra keril pénzigyi
miveletek eredménye soron a kamatraforditassal szemben, nettd értéke pedig aktivalasra keril a
készletekre, mint hitelfelvételi kéltség. Even beliili, révid lejaratu résziik pedig az egyéb révid lejaratu
kotelezettségek kozé keriil atsorolasra.
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3.12. Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Rovid lejarata kolcsonok 2.999.528 - 200.000
Hosszu lejaratu hitelek rovid lejaratu része 809.434 - -

| Gsszesen 3.808.962 - 200.000 |

A rovid lejaratu kolcsonok a szallitéi kolcsont, tagi kdlcsont, valamint a hosszu lejaratu hitelek révid

lejaratu részét tartalmazzak.
A Tdrsasag 2020. évben elStorlesztette a banki hiteleit, jelenleg nem rendelkezik banki hitellel.

Rovid lejaratu kélcsonék:

Effektiv
adatok ezer Ft-ban kamatlab - EIR Lejarat 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
(%)
819.000.000 Ft szallitéi kdlcson 0% 2020.11.30 7.000 - -
9.000.000 EUR tagi kolcson Evi 1% 2021.02.28 2.992.528 - -
Kapcsolt vallalkozastdl kapott
kolcson 0% 2022.11.30 - - 200.000
[ Bsszesen 2.999.528 - 200.000 |

A Tarsasdg a 9.000.000 EUR tagi kolcsont a lejarati hataridd el6tt, 2020. januarjdban visszafizette, ezért

kerilt dtsorolasra az attérés napjan a rovid lejaratu kdlcsonok kozé.

Hosszu lejdratu hitelek rovid lejaratu része:

Effektiv kamatlab

adatok ezer Ft-ban EIR (%) Lejarat 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
- 0

2.200.000.000 Ft banki hitelkeret BUBOR + 4% 2024.02.01 307.862 - -

1.180.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% 2020.10.01 501.572 - -

| Bsszesen 809.434 - -

3.13. Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Szallitdi kotelezettségek 31.195 2.991 14.757
| Osszesen 31.195 2.991 14.757 |

A szallitéi kotelezettségek kozott szerepelnek a belféldi szallitok, valamint a nem szamlazott szallitasok

és szolgaltatdsok.
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3.14. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Adok és jarulékok 636.083 417 95.426
Halasztott bevétel kotvény rovid lejaratu rész - - 142.652
Kapcsolt véllalkozassal szembeni kételezettség/felbontas
miatt - - 4.871.736
Rovid lejaratu egyéb kotelezettségek tagokkal szemben 51.391 - -
Passziv id6beli elhatarolasok 309.538 202.313 38.814
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 757.407 237.414 44.902
Lizing kotelezettség rovid lejaratu része 950 2.327 2.357
Osszesen 1.755.369 442.471 5.195.887
Ebbél pénziigyi kotelezettségek: 1.119.286 442.054 4.957.809
Ebbd6l nem pénziigyi kételezettségek: 636.083 417 238.078

A Tarsasag az addk és jarulékok kozott mutatja ki az altaldnos forgalmi adé (Afa) egyenlegét és a
bérjarulék kotelezettségeket.

A rovid lejaratu egyéb kotelezettségek tagokkal szembeni soron szerepel a beolvadd cégek
tulajdonosaival szembeni osztalék kotelezettség, mely 2020. janudr 28-an visszafizetésre kerult.

A passziv idGbeli elhatarolasok kozott a tandcsaddi szolgaltatasok, konyvvizsgaldi dijak, bankkoltségek,
generalkivitelez6i munkalatok, valamint a mUszaki ellendri tevékenységek dijai kerllnek kimutatasra.

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségeknél a Dakota Epit6 Kft.-vel a Paskal Rose kivitelezésére kotott
joteljesitési garanciabdl fennmaradt kotelezettség (joteljesitési biztositék cimén a Megrendel§ a
generalkivitelezés vallaldsi értékének 5%-at kérheti a Vdllalkozétol) és vagyonszerzési illeték
kotelezettség szerepel.

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kozott szerepel még a lizing kotelezettség rovid lejarata része,
amely a kovetkez8 12 hénapban esedékes.

3.15. Szerz6déses kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Nérium Park vevéi foglalok 1.181.702 45.468 45.468
Paskal Rose Lakdpark vevéi el6legek és foglalok 4.445.245 4.663.957 145.510
Paskal Garden Lakdpark ,A” ép. vevéi elSlegek és foglaldk - - 4.967.610
Osszesen 5.626.947 4.709.425 5.158.588
adatok ezer Ft-ban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kotelezettségek 8.978.400 8.978.400 2.274.826

A Térsasag a rovid lejaratu (éven beliili) vevéi el6legeket mutatja ki ezen soron. Az éven tuli (Paskal
Garden Lakdpark ,B” és ,,C” épliletek) vevdi elGlegek a hosszu lejaratu szerz6déses kotelezettségek
kozott, a 3.11. megjegyzéseknél keriilnek kimutatasra.

A Tdrsasag a szerzGdéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolddo vevéi
el6legeket. A Tarsasagnak jelenleg egy folyamatban Iév6 és két befejezett beruhazasi projektje van.
Mind a harom laképarkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atadasakor a vevéi el6legek
kivezetésre kerilnek.
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adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az id6szak kezdetén a
szerz8déses kotelezettségek egyenlegének része volt 4.657.879 5.705.228

3.16. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénzigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategérianként:

2020. januar 1.

Konyv szerinti érték

adatok ezer Ft-ban

Valds érték

Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekertilési értéken értékelt pénziigyi eszk6z6k

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 3.656.610 3.656.610
Vevéi kovetelések 105.964 105.964
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 1.649.471 1.649.471
Pénziigyi eszk6z6k 6sszesen 5.412.045 5.412.044
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kolcsondk és hitelek 2.401.572 2.401.572
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1.900 1.900
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyajtasbol (Szallitok) 31.195 31.195
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek 3.808.962 3.808.962
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok 1.119.286 1.119.286
Pénzigyi kotelezettségek dsszesen 7.362.915 7.362.915

2020. december 31

Koényv szerinti érték

Valds érték

Pénziigyi eszk6zok
Amortizdlt bekertilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzdk

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 1.717.245 1.717.245
VevGi kovetelések 140.000 140.000
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 447.706 447.706
Pénziigyi eszkozok osszesen 2.304.951 2.304.951
Pénziigyi kételezettségek
Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek
Hosszu lejaratu kolcsondk és hitelek 10.264.670 10.264.670
Kotelezettségek druszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 2.991 2.991
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek - -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok 442.054 442.054
Pénziigyi kotelezettségek 6sszesen 10.709.715 10.709.715
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2021. december 31. Koényv szerinti érték Valés érték

Pénziigyi eszk6zok
Amortizdlt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 2.053.050 2.053.050
Vevéi kovetelések 18.799 18.799
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 5.090.684 5.090.684
Pénzugyi eszkozok osszesen 7.162.533 7.162.533

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizdlt bekertilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kélcsonok és hitelek 15.560.581 14.111.036
Kotelezettségek druszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 14.757 14.757
Rovid lejaratd kolcsonok és hitelek 200.000 200.000
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 4.957.809 4.957.809
Pénziigyi kotelezettségek 6sszesen 20.733.147 19.283.602

A management ugy itélte meg, hogy a pénzeszkdzok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevsi és egyéb
kovetelések, szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valds értéke megkdzeliti konyv szerinti
értékiket nagyrészt ezen instrumentumok rovid lejaratanak kdszénhetéen.
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4. Targyévi Eredményre vonatkozo kiegészit6 magyarazatok

4.1. Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

A Térsasag rendelkezik IFRS 15 — vevGkkel kotott szerz6désekbbl szarmazo bevétellel és IFRS 16 szerinti
lizingbevétellel, melynek megbontasat az alabbi tablazat mutatja be.

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Vevbkkel kotott szerz6désbél szarmazé arbevétel 4.659.696 9.895.605
Operativ lizingbdl szarmazo arbevétel - 254.400
Osszesen 4.659.696 10.150.005 |

4.1.1 IFRS 15 — Vevdkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd bevétel és egyéb bevételek

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Lakdingatlan értékesités netto arbevétele 4.657.879 9.895.498
Egyéb vallalkozd felé bérleti dij 1.817 254.507
Egyéb bevételek 274 7.601
Osszesen 4.659.970 10.157.606 |

A Térsasdg az arbevételét a sajat tulajdond ingatlanok értékesitésébdl szerzi. Arbevétele
Magyarorszagrol szarmazik.

A Térsasag nem rendelkezik olyan vevékkel kotott szerz6désekkel, amelyeknél a jelentds finanszirozasi
komponens fenndllna.

Az egyéb miikodési bevételek kozott a lizing kivezetésbdl szdrmazd eredmény, kareseményekkel
kapcsolatos bevétel, illetve késedelmi kamat van kimutatva.

4.1.2 IFRS 16 — Operativ lizingbdl szarmazé bevétel

A Tarsasagnak a befektetési célu ingatlanokbdl szarmazé bérleti dij bevétele az alabbi tablazatban kerdl
bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31
Lizingbevétel (kivéve az indext8l vagy ratatol fliggs valtozo
lizingdijakhoz kapcsol6dé bevételeket) (+) 254.400
Indextdl vagy ratatdl figgé valtozd lizingdijakhoz kapcsolodd
bevételek (+) - -
| Lizingbevétel dsszesen - 254.400 |

A nem felmondhaté operativ lizingszerz6dések alapjan a jov6beli minimalis bérleti dijak december 31-
én a kovetkezbk:

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31 2021.12.31

Even beliil esedékes - 254.400
1-5 év kozott esedékes - 1.006.568
5 éven tul esedékes - -
Osszesen - 1.260.968
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A Téarsasagnak a befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban nem meriiltek fel kozvetlen miikodési
koltségek (beleértve a javitasi és karbantartasi koltségeket is).

Yo 4

4.2, Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Tarsasag az aktivalt sajat teljesitmények kdzott a sajat termelési készletek allomdanyvaltozasat
mutatja ki. A Tarsasag a sajat termelési készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évé épiileteken és
telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének
kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targyévben 819.978 ezer Ft, mig el6z6 évben 2.029.252 ezer
Ft volt.

4.3. Anyagkoltségek

A Tarsasag az anyagkoltségek kozott a kozlizemi dijakat mutatja ki, melyek a targyévben 995.687 ezer

r_

Ft-ot, mig el6z8 évben 10.796 ezer Ft-ot tettek ki.

4.4. Igénybevett szolgdltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 5 4
Bérleti dijak 1 135
Karbantartasi koltségek - 1.690
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 35.700 22.014
Oktatas és tovabbképzés koltségei 2.419 2.945
Telefon koltség 45 359
Ugyviteli, szamviteli szolgaltatasok 86.593 77.351
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 5.094.669 2.579.751
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 162.228 197.229
| Osszesen 5.381.660 2.906.245 |

A Térsasag az igénybevett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakdparkokhoz kapcsolédé marketing
koltségeket, az Ugyviteli és szamviteli szolgdltatasok koltségeit, valamint az egyéb igénybevett
szolgdltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybevett szolgdltatdsok kozott a Tarsasag elkiilonitetten mutatja be azon koltségeket,
melyek az IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerz6déskotéshez kapcsolddnak, mint az
ingatlankozvetit6i és lGgyvédi dijak. Itt kerlilnek még bemutatasra az altalanos lGgyvédi és kozjegyz6i
dijak, a tanacsadoi és szakértdi dijak, az értékesitéshez felmerilt szolgdltatok koltségei, valamint az
egyéb kilonféle szolgaltatasok koltségei, mint a postakoltség és koziizemi szolgdltatasok.

Az értékesitést segitd szolgdltatas olyan igénybevett szolgaltatds, amely természetébdl addéddan az
értékesitéshez kapcsolddik, de nem kozvetleniil, mivel a szerz6d6 fél akkor is megkapja a szerz6déses
Osszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerz6déskotési koltségeket, amelyek a
szerz6dés megkotése nélkiil is felmerilnének, felmeriléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre az
eredménykimutatdsban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolédéd szolgdltatasok
koltségeit, a mUszaki ellendri tevékenységek és értékbecsl6i szakvélemények koltségeit, valamint az
épitkezéshez kapcsoldédd kozmli épitések, javitasok koltségeit.
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4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott druk beszerzési értéke az Gzleti évben eladott daruk bekerulési értékét, valamint a készletekre
elszamolt értékvesztést foglalja magdban. A Tarsasag a kereskedelmi aruk kozott azon telkek értékét
mutatja ki, amelyeken az épitkezés folyik, igy az ELABE soron a targyévben vagy el3z6 évben értékesitett,
de targyévben atadott lakdsokhoz tartozd telekértékek kivezetése jelenik meg, melynek értéke a

Py

targyévben 4.044.896 ezer forint volt, mig el6z6 évben 607.855 ezer forint.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Hatdsagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 2.173 4.420
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 11.308 19.253
Biztositasi dijak - 1.614
Részvények forgalomban tartasi dija 907 12.196

| Osszesen 14.387 37.483 |

Az egyéb szolgdltatdsok kozott szerepelnek a hatdsagi dijak, a részvények forgalomban tartasi dijai,
biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kiilonb6z6
bankkoltségeket és szamlavezetési dijakat.

4.7. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Bérkoltségek 5.587 82.176
Bérjarulékok 951 13.386
Személyi jellegl egyéb kifizetések 16 80

| Osszesen 6.554 95.642 |

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi
jellegl egyéb kifizetéseket. A bérek és fizetések Gsszege nem tartalmaz atszervezési koltségeket és
egyéb, a munkaviszony megszlinésekor adott juttatasokat.

A Tarsasag atlagos statisztikai allomanyi Iétszama a targyid6szakban 9 6, (el6z6 évben 1 6 volt).

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Tarsasag az értékcsokkenés és amortizacié soron mutatja ki az immaterialis javak és targyi eszk6zok -
beleértve az eszkézhaszndlati-jogot — amortizacidjat és értékcsokkenést. Az értékcsokkenés linearis
modszerrel keril elszamolasra. Az eszkdzhasznalati-jog értékcsokkenése targyévben 2.383 ezer forint,
el6z6 évben 1.707 ezer forint volt. Az immateridlis javak és targyi eszkdzok értékcsokkenése a
targyévben 515 ezer forint, mig el6z6 évben 43 ezer forintot tett ki.

A targyid6szakban elszamolt értékcsokkenést és amortizacidt a 3.1 pont tartalmazza.
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4.9. Egyéb miikoédési raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020 2021

Késedelmi kamat, szerz6dés felbontas kartérités 75.770 128.186
Onkormanyzatokkal elszamolt addk, illetékek, hozzajarulasok 137.657 34.297
Kulonféle egyéb raforditasok 190 13
Osszesen 213.617 162.496

Az egyéb mikodési raforditdsok kozott keriilnek elszdmolasra a késedelmi kamatok, az adasvételi
szerz6dés felbontasokbdl eredd dupla foglaloként fizetett kartérités 6sszege, a helyi 5nkormanyzatokkal
elszdmolt telekaddk és épitményaddk, valamint a kiilonféle egyéb raforditdsok, mely a kerekitési
kilonbozetbdl adddik.

4.10. Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége
A Tdrsasag a befektetési célu ingatlanok koz6tt mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az
bérbeadasi célra tart. A Tarsasag a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkez6 valtozasbol

eredd nyereséget kilon soron mutatja ki, melynek értéke a targyévben 430.568 ezer forint, mig el6z6
évben 1.596.000 ezer forint volt.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2020 2021
Kapott kamatok - -
Egyéb pénzligyi miveletek 12.395 -
Arfolyamnyereség - -
Bevételek dsszesen 12.395 -

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2020 2021
Fizetett kamatok 179.335 102
Arfolyamveszteség 1.214 5.304
Részesedésekbdl értékelésébd| szarmazd értékvesztés - 48.884

| Réforditasok 6sszesen 180.550 54.290

A fizetett kamatok kozott keril kimutatdsra az operativ lizing soran felmeriilé kamatraforditas,
alkalmazva az effektiv kamatlab mddszert. A beruhazasi és fejlesztési hitelek, a kotvény, valamint a
tagi kdlcson utdn fizetend6 kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a
deviza- és valutakészletek atértékeléseibél adddik.

4.12. Nyereségadodk

A Tarsasag csak a Szabalyozott Ingatlanbefektetési ElGtarsasag (SZIE) statusz megszerzéséig volt
(2019.01.31.) koteles tarsasagi adot, illetve egyéb helyi adot fizetni. A Tarsasagnak, mint SZIT-nek, meg
kell allapitania a SZIT térvény elGirdsaira vald tekintettel a tarsasagi addalapjat, viszont az igy kapott
addalap utan csak bizonyos esetekben terheli tarsasagi adéfizetési kotelezettség.

A SZIT és SZIP statusz miatt halasztott add és tarsasagi add sem a targyévben, sem az 6sszehasonlitd
id6szakban nem volt.
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4.13. Egy részvényre juto eredmény (EPS)

Megnevezés 2020 2021
Adodzott eredmény (ezer Ft) 1.880.448 1.468.559
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 1.017.049 1.195.000
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 1849 1229

A Tdrsasagnak jelenleg 1.195.000 darab, egyenként 100 Ft névértékl torzsrészvénye van. A
targyévben az egy részvényre jutd eredmény 1 229 Ft. A Tarsasagndl nincs olyan tényez6, amely
higitana az egy részvényre juté eredményt.

5. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

5.1. Kapcsolt vallalkozasok

ATarsasag a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellendrzése alatt all, mely a Tarsasag részvényeinek
52,3%-aval rendelkezik. A részvények fennmaradd 20,92%-at szintén magyarorszagi bejegyzés(,
flggetlen véllalkozdsok, 9,62%-at sajat részvény allomany, illetve 17,15%-4at kozkézhanyad birtokolja. A
Tarsasag legfébb, végs6é anyavallalata szintén a GOPD Nyrt. A Tdrsasdg esetében a végsé ellenGrzést
gyakorlé fél Piukovics Istvan Ur.

A Térsasag a kovetkez6 vallalkozasokat azonositotta kapcsolt feleknek:

2020. januar 1-én a GOPD Csoport az aldbbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Denton Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag

2020. december 31-én a GOPD Csoport az aldbbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
DakotaEpitd Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Denton Invest Kft. Tarsult vallalkozas 20,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Lagoune Invest Kft. K6z0s vezetés( vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Tarsult vallalkozas 47,70% Magyarorszag
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2021. december 31-én a GOPD Csoport az aldbbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely

GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Lednyvallalat 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Lednyvallalat 50,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. K6z0s vezetés( vallalkozas 50,00% Magyarorszag

A Tarsasag tulajdonosai, valamint leanyvallalatai 100%-ban kapcsolt feleknek minésiilnek (lasd 3.3, 7.4
fejezetek).

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidkat a kdvetkezé tablazatok tartalmazzak:

a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

Termékek értékesitése (eFt-ban) 2020 2021
Anyavallalat tulajdonosa, kapcsolt fél (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 321.000 -
Nem iranyitd érdekeltségek, egyéb kapcsolt vallalkozas

(ingatlan értékesités) - 2.587.977
Leanyvallalat-kapcsolt fél (ingatlan értékesités, felbontas) - 7.026.772
Osszesen 321.000 9.614.749

Az aruk értékesitése a harmadik felek szamara is elérhets érvényes arlista és feltételek alapjan torténik.
A szolgaltatdsok értékesitése a kapcsolt felekkel egyeztetve koltség alapon torténik.

b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021
Legf6bb, végsd anyavallalat (management szolgaltatdsok) - 6.063
Egyéb kapcsolt véllalkozas (generalkivitelezés, teljesitési
garancia) 5.535.948 3.770.933
Leanyvallalat, kapcsolt fél (bérlei dij, kaucio) 508 -
‘ Osszesen 5.536.456 3.770.933
Lizing szolgaltatas (eFt-ban) 2020 2021
Leanyvallalat, kapcsolt fél (eszkbzhasznalati jog) 4.655 2.272
Leanyvallalat, kapcsolt fél (lizingkotelezettség) 2.327 2.357
Leanyvallalat, kapcsolt fél (eszkézhasznalati jog
értékcsokkenés) 1.707 2.383
Leanyvallalat, kapcsolt fél (kamat raforditas) 163 102
Osszesen 8.852 7.114

A Tarsasag a management szolgdltatasokat a végsé anyavallalattdl veszi igénybe koltség alapon. A Felek
a szokdsos piaci ar elvének szem el6tt tartasaval a Vezetési Tandacsaddk Magyarorszagi Szévetsége altal
készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f6s tanacsadd vallalkozdsok atlagos napidijanak szokdsos
piaci savjabol indultak ki jelen Megadllapodas szerinti dijazas megallapitasanal. Figyelemmel az
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ingatlanberuhazasokra jellemz6 magas befektetési kockazatra és a hosszu tavu megtérilésre, a Felek
egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a szokdasos piaci tartomany felsé értékét kell kdzelitenie.

Az épitkezések generalkivitelezési munkalatait a Tarsasag egyéb kapcsolt vallalkozasatdl, a DakotaEpitd
Kft-t6l veszi igénybe szokdasos kereskedelmi feltételek szerint. A generdlkivitelez6 2021.09.30-ig kapcsolt
vallalkozdasa volt a Tarsasagnak, azonban tulajdonosvaltozas miatt ezen id6pont utan mar nem mindsiil
kapcsolt félnek. Generalkivitelezési koltsége 2020-ban 4.789.348 eFt, teljesitési garancia kotelezettség
746.600 eFt volt, 2021.09.30-ig terjed6en a 2021. évben generalkivitelezési koltség 3.377.162 eFt volt.
A Tarsasag a székhelyéiil szolgald iroda bérleti dijat az egyik lednyvallalatatdl veszi igénybe, mely
Ugyletnél a Tarsasag lizingbe vevd.

c) Az aruk/szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazo év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (eFt-ban 2020 2021
Tarsasag kulcspoziciéban lévé vezetdje (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) - 82.517
Nem iranyitd érdekeltségek, egyéb kapcsolt vallalkozas

(ingatlan értékesités-elSleg) - 2.587.977
Osszesen - 2.670.494

Szerzddéses kotelezettségek leanyvallalatokkal

szemben (eFt-ban) 2020 2021
Lednyvallalatokkal szembeni kotelezettségek (vevoktdl kapott

el6legek) 8.978.400 2.274.826
Leanyvallalatokkal szembeni kotelezettségek (egyéb rovid

lejaratu kotelezettségek (el6leg jovairas) - 141.700
Osszesen 8.978.400 2.416.526

A kapcsolt felekkel szembeni kovetelések els6sorban értékesitési tranzakciobdl szarmaznak és az
értékesitések id6pontja utdn egy éven beliil esedékesek. A kovetelések nem biztositottak, azokra kamat
nem kerilt felszamitdsra. A kapcsolt felekkel szembeni kovetelésekre nem képzett értékvesztést a
Tarsasag.

A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségek els6sorban értékesitési tranzakcidkbdl szarmaznak és az
értékesités idGpontja utan egy éven belll esedékesek. A kotelezettségekre kamat nem keriilt
felszamitasra.

d) Termékek, szolgaltatasok beszerzésébdl, kotelezettségekbGl szarmazéo év végi

egyenlegek
Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021
Egyéb kapcsolt véllalkozas (teljesitési garancia) 746.600 6.900
Egyéb kapcsolt véllalkozas (beruhdzasra adott el6leg) - 1.069.735
Osszesen 746.600 1.076.635

e) Egyéb kapcsolt tranzakciok, kapcsolt feleknek torténd készlet értékesités

A SunDell Estate Nyrt. 2021. februdr 22-én értékesitette Ujonnan alapitott lednyvadllalata, a Filemon
Invest Kft. részére a Budapest, XIV. keriletében, a Bartl Janos u. 5-7, illetve Szuglé utca 125-E alatt
taldlhato beépitetlen telkét, melyen a Paskal Rose Il. projekt beruhazas fog megvaldsulni.

A tranzakciés &r: 1.250.000.000 Ft+Afa volt.
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A SunDell Estate Nyrt. 2021. februdr 22-én értékesitette Ujonnan alapitott lednyvallalata, a Catanum
Invest Kft. részére a Budapest, XIII. kertletében, a Hun u. 4/B szam alatt talalhaté telkét, melyen jelenleg
egy bontas alatt 1évé Gzem taldlhatd, és amely hasznositasi cél itt is laképark épités.

A tranzakcids &r: 1.110.000.000 Ft+Afa volt.

A SunDell Estate Nyrt. 2021. december 28-an értékesitette egyik lednyvdllalata, a Pasadena 53 Invest
Kft. részére a Budapest, Il. kerllet Harshegyi Ut 34/b és 34/C alatt talalhaté félkész, 60%-os készultségi
fokon lév6 Harshegy Resort beruhazasat.

A tranzakcids ar: 1.744.567 Ft+Afa volt.

f) Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonék

adatok ezer Ft-ban
Nyito érték 2020. januar 1-én 0
Az év soran nyujtott kdlcsonok -

Kapott kdlcsontorlesztések -

| Zaro érték 2020. december 31-én 0 |
Az év soran nyujtott kdlcsonok 6.760.500

Kapott kolcsontorlesztések -2.416.000
| zar6 érték 2021. december 31-én 4.344.500 |

g) Kapcsolt felektdl kapott kdlcsénok

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2020. januar 1-én 7.000
Az év soran kapott kdlcsonok -
Adott kolcson visszafizetések -7.000
| Zaro érték 2020. december 31-én 0 |
Az év sordn kapott kdlcsonok 300.000
Adott kolcson visszafizetések -100.000
| zér6 értek 2021. december 31-én 200.000 |

Az adott és kapott kélcsonok egy éven belll esedékesek, rovid lejaratiak és kamat nem keriilt rajuk
felszamitasra. A kdlcsonok valds értéke megegyezik azok kdnyv szerinti értékével és értékvesztést egyik
évben sem kellett képezni.

5.2. Juttatdsok a kulcspozicidban lévé vezetés részére

A Tarsasagnal az Igazgatdsag EIndke és az Igazgatdsag Tagjai, valamint a Felligyel6- és Auditbizottsagi
Tagok részére az lizleti évben nem folydsitottak kdlcsont, elSleget.

A Tdrsasag nem alkalmaz részvényalapu kifizetési rendszereket sem a gazdalkodd egység, sem az
alkalmazottak vezetésére. A munkavallaléknal nincs alkalmazva révid tdvd munkavallaldi juttatads,
munkaviszony megsz{inése utani juttatds, egyéb hosszu tavu juttatas, végkielégités.
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5.3. A kulcspozicidban Iévé vezet6kkel valo tranzakcidk

a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

Termékek értékesitése (eFt-ban) 2020 2021

A Tarsasag kulcspozicidban 1évé vezetGje (ingatlan

értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 455,172 157.834
Legf6bb, végsd anyavdllalat kulcspozicidban Iévé vezetdje

(ingatlan értékesités, felbontas, kartérités fizetése) 265.000 -
Lednyvallalat kulcspozicidban |évé vezetdje - 125.631
Osszesen 720.172 283.465

b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2020 2021
Kulcspozicidban 1évé vezet6 altal ellen6rzott tarsasag

(tervezési szolgaltatas) - 36.000
Osszesen - 36.000

5.4. Igazgatotanacs és Feliigyel Bizottsag javadalmazasa

A Tdrsasagnal az Igazgatdsag Elndke és az Igazgatdsag Tagjai, valamint a Felligyel- és Auditbizottsagi
Tagok havi brutté 100.000 Ft tiszteletdij mellett latjak el tisztségliket.

A kulcspozicidban |év6 vezetSk részére kifizetett javadalmazast az alabbiakban ismertetjiik:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2020 2021
Tiszteletdij Igazgatosag 3.693 5.413
Tiszteletdij Audit/Felligyeld Bizottsag 1.893 3.603
Munkabér - 8.400
Jarulékok 951 2.961
Osszesen 6.537 20.377

5.5. Garanciak

A Tarsasag a targyében és az el6z6 évben sem nyujtott garancidkat.

6. Pénziigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Tarsasag pénziigyi kockazatok kezelésére vonatkozo politikait és eljarasait.

6.1. Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Térsasag tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockazatoknak van kitéve: ugymint piaci kockazat
(ktlonosképpen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat.
A Tarsasag atfogd kockazatkezelési programja a pénzigyi piacok kiszamithatatlansagara 6sszpontosit és
annak a Tarsasag pénzligyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatast igyekszik minimalizalni.
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A Tarsasag menedzsmentje a féléves jelentés és az egyedi pénzigyi kimutatasok el6készitése soran
vizsgalja felll a kockazatkezelési eljarasokat az egyes kockazatok tekintetében.

6.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockdzata, hogy a piaci drak valtozasai miatt a pénzligyi instrumentum valds
értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két tipusat tartalmazza:
kamatlabkockdazat és arfolyamkockazat. A piaci kockdzat miatt érintett pénziigyi instrumentumok az
aldbbiak: hitelek és kolcsondk, bankbetétek.

A Tarsasag kozzéteszi azon piaci kockazatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgdlatat,
amelyeknek a Tarsasag a beszamolasi id6szak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati
valtozénak az adott beszdmolasi id6szak végén észszerlien lehetséges valtozdsai hogyan befolyasoltak
volna az eredményt, valamint a sajat t6két. A tdrgyévben a Tarsasag nem rendelkezik ilyen piaci
kockazattal.

Cash flow és kamatlabkockazat

A kamatldbkockazat annak a kockazata, hogy a piaci kamatldbak valtozasai miatt a pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovGbeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasag hosszu lejaraty kotelezettségeit a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL 2031/A
kotvények adjdk. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozasuak, igy a Tarsasag nincs kitéve jelent6s
kamatldbkockazatnak a jovSbeni cash flow tekintetében.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockazat annak a kockdzata, hogy a devizadrfolyamok vdltozdsai miatt a pénzigyi
instrumentum valds értéke vagy jovébeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Tarsasagnak korlatozott kitettsége van a devizadrfolyamok vdltozasai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak.

6.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy a Tarsasag nehézségekbe ltkozik a pénzeszk6z vagy mas
pénziigyi eszkdz ataddsaval rendezendé pénziigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kotelmek teljesitése
soran.

A menedzsment az aktudlis likviditasi helyzet és a likviditasi elGrejelzések ellenérzésével és
feltlvizsgalataval biztositja, hogy a mlkodéshez sziikséges készpénzallomany rendelkezésre alljon. A
Tarsasag likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegendd likviditdst biztositson
kotelezettségeinek teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci kortilmények kozott.

Az alabbi tabla bemutatja a Tarsasag pénziigyi forrdsait lejarat szerint csoportositva, szerz6déses nem
diszkontalt kifizetések alapjan.
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adatok ezer Ft-ban

2és5év
1 és 12 hdénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2020. januar 1. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 1.572 1.200.000 1.200.000
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 1.900
Rovid lejaratu kolcsonok és
hitelek 3.808.962
Kotelezettségek
aruszallitasbdl és
szolgaltatasbdl (Szallitok) 31.195
Egyéb révid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
id6beli elhataroldsok 1.119.286
Tényleges addkotelezettség
Osszesen 4.961.015 1.201.900 1.200.000 0
2és5év
1 és 12 hénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2020. december 31. k6zott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 94.408 726.767
Rovid lejaratu kolcsondk és
hitelek
Kotelezettségek
aruszallitasbol és
szolgdltatasbal (Szallitok) 2.991
Egyéb révid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
id6beli elhataroldsok 349.974 92.080
Tényleges adokotelezettség
Osszesen 352.965 186.488 10.991.437 0
2és5év
1 és 12 hénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2021. december 31. k6zott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 558.250 5.975.750 9.026.581
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 1.155.404
Rovid lejaratu kolcsondk és
hitelek 200.000
Kotelezettségek
aruszallitasbal és
szolgaltatasbdl (Szallitok) 14.757
Egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
id6beli elhataroldsok 5.171.885 24.002
Tényleges adokotelezettség
| Osszesen 5.386.642 1.713.654 5.999.752 9.026.581
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6.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Tarsasdg veszteséget szenved abbdl fakaddan, hogy
valamely Ugyfele nem teljesiti a szerz6déses feltételeket. A meglévd vevik esetében gyakori monitoring
tevékenység keretében ellenérzi a Tarsasag a fennalld kitettség nagysagat és a lejart tételeket.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke megfelel6en és hlien tiikrozi a hitelezési kockazatot.

A vevéi kovetelések korositasat a 3.4-es magyarazat tartalmazza. A vevék vizsgalata alapjan a hitelezési
kockazat minimalis.

6.2. Pénziigyi tevékenységhdl eredd kotelezettség valtozasok

adatok ezer Ft-ban
Halasztott
2020. januar 01. Pénzaramok Kamat bevétel 2020. december 31.

Hosszu lejaratu

kolcsonok és hitelek 2.401.572 8.727.272 59.148 -923.322 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu

kotelezettségek - - -
Rovid lejaratu kolcsénok

és hitelek 3.808.962 -3.808.962 - -
Osszesen 6.210.534 4.918.310 59.148 -923.322 10.264.670
adatok ezer Ft-ban
Halasztott

2020. december 31. Pénzaramok Kamat bevétel 2021. december 31.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és hitelek 10.264.670 5.281.711 563.769 -549.569 15.560.581
Rovid lejaratu kolcsénok
és hitelek 200.000 200.000
Osszesen 10.264.670 5.481.711 563.769 -549.569 15.760.581

A halasztott bevétel a kotvényekhez kapcsolddd prémium kamattdmogatas érték, a névérték feletti
kibocsatds miatt, mely kikeril a kotvény értékébdl és atkeril a hosszu lejaratu egyéb kotelezettségek
kozé, ott pedig id6aranyosan feloldasra kerdil.

6.3. T6ke kezelése

A Tarsasag célja a tGke kezelése soran, hogy a biztositsa a folyamatos m{kddést, a részvényesei szamara
maximalizdlja a megtérilést, érintett felek szdmara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfeleléen
optimalis t6kestrukturat tartson fenn, ezzel csokkentve a tékekoltséget. A Tarsasag tékének definidlja a
sajat t6két és a hosszu lejaratu kotvény kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatdsat a 3.9., 3.10. és
3.11.-es pontok tartalmazzak)

T6keattételi mutatd

A Tarsasag az idegen és sajat téke aranyaként vizsgalja a t6keattételt, amely a hosszu lejaratu kotvény
kotelezettségek és a sajat t6ke hanyadosaként definidlt. Hosszu lejaratu kotvény kotelezettségek alatt
a Tarsasag a hosszu lejaratra kapott kdlcsondk (ideértve a kotvény kotelezettséget is) és az egyéb hosszu
lejaratu kotelezettségek mérlegsorok 6sszegét érti.
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A Térsasag ezt a mutatot csak konszolidalt szinten vizsgalja.

Kotvénykibocsatds esetén a Tdarsasdg el6nyben részesiti a fedezetlen szenior kotvény finanszirozasi
format, mivel relative olcso finanszirozas, nincs szlikség fedezetre, kedvez6 futamid6vel rendelkezik (10
év).

7. Egyéb kiegészito informaciok

7.1. Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a pénzigyi kimutatasokban, mivel azok (még) nem
felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. A Magyarazatokban keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesits forrasok kidramlasanak esélye minimalis. A mérlegen kivili kbvetelések
nem szerepelnek a pénzligyi kimutatdsokban, azonban amennyiben gazdasdgi hasznok bearamldsa
valdszin(lsithetd, a Magyarazatokban kimutatasra kerilnek.

A Tarsasag a 0. szdmlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként elismert 80.000e Ft 6vadék
Osszegét a Rakos-patak rekredcids és rekultivacids kivitelezésre, mely a Paskal Garden és Paskal Rose
Laképarkok altal koriil hatarolt teriileteken fog megvaldsulni a Tarsasag XIV. keriileti Onkormanyzattal
kotott megallapodds szerint. A kivitelezés 2021. decemberében elkésziilt, mUszaki atadas megtortént,
a bankgarancia felszabaditasanak lgyintézése megkezdd6dott 2022. januarjaban.

7.2. Szegmens informaciok

A Tarsasdg a 2021. gazdasagi évben két szegmenst azonositott, amely megfelel a bemutatasi
kritériumoknak: a lakoparkok fejlesztését/értékesitést és a bérbeadasi szegmenst.

2020-ban a bérbeadasi szegmensbdl drbevétel csak minimdlisan keriilt elszdmoldsra, amelyet a Tarsasag
nem tekintett olyan jelent&snek, hogy kilon szegmensként bemutassa.

2021-ben a bérbeadasi szegmensbdl 254.507 ezer forint arbevétel keriilt elszamolasra, az értékesitésbdl
10.326.066 ezer forint.

A SunbDell Estate Nyrt. két bemutatando szegmenssel rendelkezik:
1. Lakdparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): lakdingatlanok épitése és
értékesitése pl. Paskal Rose, Paskal Garden, Nérium Park stb.
2. Ingatlan bérbeadas: Mystery Hotel lizingbe adasa, Dessewffy irodahaz bérbeadas kapcsolt
feleknek és egyéb tarsasagoknak

Lakoparkok Ingatlan .
. j L ) , Szegmens Osszesen
fejlesztése/értékesitése bérbeadas
Ertékesités nettd arbevétele 9.895.498 254.507 10.150.005
Egyéb bevételek 7.601 - 7.601
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége - 430.568 430.568
Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa 819.978 - 819.978
Anyagkéltségek 995.687 - 995.687
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2.875.529 30.715 2.906.245
Eladott druk beszerzési értéke 4.044.896 - 4.044.896
Egyéb szolgdltatdsok értéke 31.861 5.622 37.483
Személyi jelleg(i raforditdsok 81.295 14.346 95.642
Ertékcsokkenési leiras és értékvesztés 2.463 435 2.898
Egyéb raforditasok 162.494 2 162.496
Szegmens profit 888.894 633.954 1.522.849
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Pénziigyi miveletek réforditdsai 46.146 8.143 54.290
Adobzas el6tti eredmény 842.748 625.811 1.468.559
Laképarkok Ingatlan Szegmens Osszesen
Eszk6zok fejlesztése/értékesitése bérbeadas
Befektetési célu ingatlanok - 7.126.568 7.126.568
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok - - -
Készletek 17.956.549 - 17.956.549
Targyi eszkdzok 2.751 486 3.237
Befektetések lednyvallalatokba 11.486.844 - 11.486.844
Rovid lejaratu kolcsénok 3.565.000 - 3.565.000
Egyéb pénzeszkdzok és kdvetelések 5.495.585 164.316 5.659.901
Szegmens Eszk6zok 38.506.729 7.291.369 45.798.098
Lakoparkok Ingatlan ..
. 3 . . B} B Szegmens Osszesen
Kotelezettségek fejlesztése/értékesitése bérbeadas
Hosszu lejaratu kélcsondk és hitelek 15.560.581 - 15.560.581
Rovid lejaratu kdlcsondk és hitelek 170.000 30.000 200.000
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 5.736.531 - 5.736.531
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 12.631.244 12.812 12.644.057
Szegmens Kotelezettségek 34.098.357 42.812 34.141.170

7.3. Beszamolasi idGszak utani események

e A Tarsasag 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati T6kealap-kezel6 Zrt. és az MFB

Invest Befektetési és Vagyonkezeld Zrt. dltal k6zosen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek
értelmében — az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozdsat célzé
jovébeli targyalasok sikerétél, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. altal a tervezett
befektetésrél hozott végleges dontés tartalmatdl fliggéen — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB
Vallalati Beruhdzasi és Tranzakcids Magant6kealap és az MFB Invest Zrt. kibocsatot értinté
tervezett befektetésére a kibocsatd altal tajékoztatd kozzétételére vonatkozd kotelezettség ald
nem es@, zartkor( forgalomba hozatal Utjan kibocsatott torzsrészvények jegyzése utjan kerilhet
sor.

A Tarsasdg az alaptékéjének Uj torzsrészvények zartkord forgalomba hozataldval torténd
felemeléséhez kapcsoldoddéan 2022. februar 18-an kozgylilést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i
datummal.

A Tarsasag a 2022. februar 18. napjan megkotott tézsdén kivili Ggylet keretében 59.000 db, azaz
otvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti ligyletet kovet6en a Tarsasag
altal tulajdonolt sajat részvények oOsszmennyisége: 56.000 db, azaz o6tvenhatezer darab. Ezt
kovetéen, a Tarsasag 2022. februar 21. napjan megkotott t6zsdén kivili tgylet keretében az
0sszesen 56.000 db, azaz 6tvenhatezer darab torzsrészvényt értékesitette. Ezt kbvetGen a Tarsasag
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altal tulajdonolt sajat részvények Osszmennyisége O db, azaz nulla darab. A Tarsasag altal
tulajdonolt sajat részvények 6ssznévértékének az alaptékéhez viszonyitott aranya: 0,00%.

A beszamoldsi id&szak utani események nem voltak mddositast igénylé hatdssal a Tarsasag targyévi
egyedi pénziigyi kimutatasra.

A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Tarsasag m(ikodésére jelenleg nincs kozvetlen
hatdssal. A Tarsasag és alvallalkozdi kore nem volt kitett a Sberbank miikodésének. A Térsasag
figyelemmel kdveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembe vételével hozza meg a jovére
vonatkozo dontéseit.

7.4. A Szamviteli torvény kovetelményei szerinti k6zzétételek

a) A konyvviteli szolgaltatds korébe tartozd feladatok irdanyitasaért és az IFRS szerinti beszdmold
elkészitéséért felelGs személy:

Név: Mimlits Beata Maria (KHALEESI Kontroll Kényvel6 Kft.)
Regisztracids szam 205726 (IFRS vallalkozasi)

b) A Tarsasag képviseletére jogosult személy, aki a beszamolét koteles alairni (egyUttes alairasi
joggal):

Név: Piukovics Andras az Igazgatésag Elnoke
Lakcim: 1142 Budapest, Dorozsmai u. 203-209. A ép. 2. Iph. 5/2.

Név: Piukovics Gabor Igazgatdsagi Tag
Lakcim: 2065 Many, Rakdczi Ferenc u. 79.

c) Kapcsolat

Tarsasag neve: SunDell Estate Nyilvdnosan MUikéd6 Részvénytarsasag
Székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.

Hivatalos weboldal: www.sundell.hu

d) Tulajdonosi struktura bemutatdsa
A magyar szamviteli torvény 89. §-anak megfelel6en a pénzigyi kimutatdsok tartalmazzdk az egyes
gazdasagi tarsasagok nevének, székhelyének és szavazati szazalékanak tételes listajat, amelyekben a
tarsasag tobbségi ellendrzést gyakorol, a Polgdri Torvénykonyv rendelkezéseinek megfeleléen (1.2
pont).
A Tdrsasag tulajdonosi szerkezete:
Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2020.12.31. 2021.12.31
GOPD Nyrt. 25,00% 52,30%
Copa Carpa Kft. 12,50% 10,46%
MEQHLYN Kft. (korabban Green Rose Kft.) 12,50% 10,46%
Sajat részvény allomany 0% 9,62%
Gropell Invest Zrt. 12,25% 0%
Primula Kincs Kft. 7,75% 0%
K6zkézhanyad 30,00% 17,15%
Osszesen 100% 100%
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e) Konyvvizsgaldi dij
A Tarsasag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett.

A konyvvizsgald cég neve és cime: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Kft. (1055 Budapest, Bajcsy-
Zsilinszky ut 78.)

Konyvvizsgdlatért felel6s személy: Timar Pal

Kamarai tagsagi szam: 002527

A magyar szamviteli torvény 88. §-anak megfeleléen a pénziigyi kimutatasok tartalmazzdk a
konyvvizsgald vagy konyvvizsgald cég altal az egyedi pénziigyi kimutatasok kotelezé konyvvizsgalatdért,
valamint egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatasokért a pénziigyi évre fizetett dijakat. Az (izleti év soran
a konywvizsgalé addtandcsaddi, illetve egyéb nem konyvvizsgalati szolgdltatdsokat nem nydjtott a
Tdarsasagnak.

2021-ben a kényvvizsgalat dija 20.900.000 forint+Afa volt.
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Egyedi Uzleti Jelentés

2021. évi lizleti tevékenységérdl




Egyedi Uzleti Jelentés

Készult: Budapest, 2022. aprilis 25.
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Egyedi Uzleti Jelentés

1. VezetGségi jelentés

1.1. Vallalkozas lizleti kérnyezete

A SunbDell Estate Nyilvanosan M(ikod& Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag) a tékepiacrol sz6lé 2001. évi
CXX. térvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. piacm(ikddtets altal megallapitott ,a BET
dltaldnos Uzletszabalyzata” (a tovabbiakban Szabdlyzat), valamint a nyilvdnosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl szélé 24/2008. (VIIl. 15.) PM
rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és ezliton k6zzéteszi a 2021. évre vonatkozo éves Uzleti

jelentését.

A Tarsasdagrol tovabbi nyilvanos informacidk, kozte az Alapszabaly, valamint hivatalos kdzzétételek megtalalhatdk
a Tarsasag honlapjan (sundell.hu/befektetoknek/), valamint a Budapesti ErtéktSzsde (BET) Tarsasagra vonatkozé
informacios oldalan (bet.hu).

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

Kozvetett és .
Név FG uzleti tevékenysé Bejegyzés orszaga Kozvetlen Anyavéllalat (Sundell Estate
yseg legy 6 Nyrt.) részesedése

részesedés

Sajat tulajdonu, bérelt

Alhambra 36 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Bryce 42 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése

Sajat tulajdont ingatlan

Catanum Invest Kft. o Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
Sajat tulajdonu, bérelt

Dessewffy Investment Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lzemeltetése

Dorozsmai Ingatlan Kft. * SaJ’at tlulajdonu lizEien Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele

Filemon Invest Kft. SaJ’at t}JIajdonu ingatlan Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
Sajat tulajdonu, bérelt

Pasadena 53 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%

lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Sedona 38 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Sevilla 47 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése

*2021. julius 20-an vasarolt Tarsasag

A lednyvallalatok csak a Tdarsasag f6 profiljahoz kapcsolddd tevékenységet végeznek.
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1.1.2. Vezetd tisztségviselSk

A Tarsasagnal kétszintl tarsasagiranyitasi modell miikodik (Igazgatosag és Fellgyel6bizottsag). A
Felligyel6bizottsag ellendrzi az Igazgatosag munkajat.

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

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott latjak el a tisztségiiket az Auditbizottsag és a Felugyel8bizottsag
tagjai is.

1.1.2.1. Igazgatdsag

Az Igazgatdsag a Tarsasag ligyvezets szerve, 5 (6t) taghbdl all, jogait és feladatait testiiletként gyakorolja. Minden
olyan kérdésben dont, amely térvény vagy alapszabaly felhatalmazés alapjan nem a Kozgydlés (vagy esetleg mas
szerv) hataskorébe tartozik. 2021.12.31-én az Igazgatdsag tagjai:

Piukovics Andrds igazgatdsdg elnéke egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Andrds kdzgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies szakan szerezte. 2015-
t6l a PiuEpits Kft ligyvezetSjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben projektkoordinator, majd projektvezetd.
Piukovics Andrds elsésorban kivitelezésiranyitasi és cash-flow szervezési feladatokat latott el. 2016-t6l 2018-ig a
Fogarasi Investment Kft (igyvezetGje, irodahaz bérbeaddssal és lizemeltetéssel foglalkozott. 2019-t6l a Tarsasag
vezérigazgatodjaként a lakdingatlan-fejlesztésben beruhazdként tevékenykedett. 2020.06.22-t6l a Tarsasag
nyilvanosan m(ikodé részvénytarsasagga valasanak napjatol az igazgatosag elndke.

Piukovics Gdbor, igazgatdsdgi tag egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Gabor 2015-t6l a PiuEpitd Kft. alapité tagja, amely azéta féként budapesti lakdépiilet épitési projektek
lebonyolitéja. 2016 éta a KoronaEpits Kft. alapitdja és ligyvezetSje szamos lakdpark épitése soran alvallalkozd,
illetve f6ként budai keriiletekben néhany lakasos tarsashazak kivitelezése sordn generadlkivitelez6. Jelenleg a
mdszaki teriilet mellett mindinkdabb a gazdasagi, pénzlgyi iranyitast végez. Diplomajat 2016-ban épit6- és
kornyezetmérnok szakon a glasgow-i Strathclyde University-n szerezte (Master of Engineering in Civil and
Environmental Engineering, okleveles épit6- és kérnyezetmérnok).

Michaletzky Mdrton igazgatdsdgi tag egylittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatahoz, jelenleg a cég partnere.
Kordbban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatéi Akviziciok Igazgatdsagat vezette, ezt megelGz6en a Deloitte
Pénzigyi Tandcsadds részlegén dolgozott tranzakcids tanacsaddként.

Széleskorl tékepiaci tapasztalatat tobbek kozott befektetési szolgdltaténal és kockazatitGkealap-kezel6nél
szerezte. Diplomajat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és CIIA
befektetéselemzési diplomakkal rendelkezik.

Kun Robert igazgatdsdgi tag egyiittes képviseleti joggal

Kun Roébert 2002-ben okleves épitészmérnoki diplomat szerzett a Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetemen, 2010 és 2017 kozott ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat folytatott. 2015-t61 a PhoenArchitekt
Kft. tagja, vezet6 tervezGje és ligyvezetGje is.
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Nagy Attila igazgatdsdgi tag egylittes képviseleti joggal

Nagy Attila 2009-ben mérnokként végzett a Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomdnyi Egyetem Vegyész- és
Biomérnoki Kardn biomérnok szakon. 2009 és 2016 kozott a Honeywell Process Solutions-nél OTS
folyamatiranyitasi projekt mérnok, majd vezeté mérndk nemzetkdzi k6olaj finomitdi beruhazasoknal. 2015 és
2018 koz6tt a DakotaEpits Kft. UgyvezetSjeként kivitelezGi oldalrdl févarosi épitSipari projektek szervezésével és
iranyitasaval foglalkozott. 2018 és 2019 kozott F.Lloyd Ingatlan Zrt. vezérigazgatdjaként beruhdazoi oldalrol
lakascélu ingatlanfejlesztéseket menedzselt Budapesten.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Feliigyel6bizottsag

A Tarsasag harom tagu auditbizottsaggal rendelkezik. A részvényeket a Budapesti ErtéktSzsde Zrt. 2020.06.22.
napjaval vette fel a terméklistara, ett6l a naptdl kezdve a Tarsasag auditbizottsaganak tagjai egyben a
Felligyel6bizottsag tagjai is. 2021.12.31-én a tagok:

Uzsoki Andrds
Angel Gabor

Béla Gyula

1.1.2.3. Kozgyiilés

A Kozgyllés a Tarsasag legf6bb dontéshozd szerve, feladatai kozé tartozik példadul, de nem kizardlag, az
Alapszabaly megallapitasa és modositasa, alaptékéhez kapcsolddd dontések, Igazgatdsagi és FelligyelGbizottsagi
tagok megvalasztasa és visszahivasa, konyvvizsgaldé megvalasztasa és visszahivasa, dontés az addzott eredmény
felhasznalasarol.

1.1.3. A Sundell Estate Nyrt. tevékenysége

A Tarsasag f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvaldsitasa, lakdéplletek épittetése, értékesitése, valamint
bérbeaddsa. A Tarsasag f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kdzigazgatasi hatarain belil végzi.

ATarsasdg az épitési beruhdzasokat sajat tulajdond, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket
a Tarsasag megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késGbb eladdsra, illetve bérbeadasra
szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek megvaldsitasara korlatozédik, valamint a lakasok, irodak,
Uzletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemz8en még az épuletek mUiszaki atadasa elStt értékesiti az épuletekben kialakitandé lakdsokat.
Ezeket az ingatlan addsvételi szerz6déseket a Tarsasag jellemzéen ugy koti meg, hogy a lakdsok birtokbaadasat
meghatarozott id6pontra vallalja, amelyet ha elmulaszt, kotbérfizetési kotelezettsége keletkezik a vevd felé,
mellyel a birtokbaadas utan szamolnak el.

A SunDell Estate Nyrt. a Paskal Garden Lakdparkban taldlhato lakdsok egy részét a 100%-os tulajdondban allé
SZIP-nek értékesitette 2019-ben abbdl a célbdl, hogy az épiiletek miszaki atadas-atvételét kovetben, a
vonatkozd engedélyek birtokdban a SZIP-ek a lakasokat bérbe adhassak. 2021. majusatdl azonban részleges
felbontas kezd6dott a B és C épiletben, mely altal megvaltozott az ingatlanok hasznositdsanak célja. Az év
masodik felében (2021. szeptember 30-an) minden még megmaradt lakas atsoroldsra kerilt befektetési célu
ingatlanok kozil a készletek kozé. 2021. december 31-ig Gsszesen 158 lakas adasvételi szerz6dése keriilt
felbontasra, azok bérbeadas helyett csoporton kiviili, fliggetlen vevének kerliltek értékesitésre.
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A Tarsasag f6 tevékenysége két piacot érint, a f6évarosi lakdingatlan vasarlasi piacot és a hotel, illetve gardzs
bérbeaddsi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeadasi portfélié kibSvitésre kerilt: a Vérésmarty utca 77.
alatt taldlhaté ingatlant hotel (izemeltetének adja bérbe, mig a Dessewffy utca 18-20 alatti ingatlanokat iroda-
és uzlethelyiséglizemeltetési vallalkozasnak adja bérbe.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose Lakodpark: Az ingatlan 152 lakdsbdl, 14 kereskedelmi egységbdl, 33 tarolobdl, valamint 2
teremgardzsbol all. Az épilet 2020. december 10-én elérte a 100%-os késziltségi fokot, 2021. junius 22-én pedig
joger6s hasznalatbavételi engedélyt kapott, év végére az 6sszes lakds és tobbnyire az 6sszes garazs, tarold és
lzlethelyiség is értékesitésre és atadasra kerilt, igy ez megjelenik az drbevételben.

Paskal Garden Lakopark: Az ,,A” épiiletben 183 lakas, 6 kereskedelmi egység, 105 tarold és 1 szinten teremgardzs
kerilt kialakitasra. A lakdsok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig 50 szabad lakas maradt. Az épiilet
2021. december 6-an elérte a 100%-os késziiltségi fokot. Az eladott ingatlanok atadasa megkezd6dott, varhatdan
2022-ben befejez6dik.

Epiil6 projektjeink:

Paskal Garden Lakdpark: Budapest XIV. keriiletében talalhaté Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik el, a
Rakos-patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhazasa, az 6sszesen 3 épiilettémbbdl allé lakdparkban a ,,B”
és ,,C” éplletekben a tervek szerint 272 lakas, 8 kereskedelmi egység, 104 tarold és 2 szinten teremgarazs kerdl
kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2021. december 31-ig a Tarsasag Osszesen 196 lakdsra kotott
addsvételi szerz8dést. A Tarsasag a kialakitasra keriil6 lakasok koziil a B és C éplletekben 2019-ben 6sszesen 216
lakast 6t 100 %-os tulajdondban all6 leanyvallalatanak (SZIP-ek) értékesitett, akik a tervek szerint azokat bérbe
adjak. 2021. majusatol azonban részleges felbontas kezd6dott a B és C épliletben, mely altal megvaltozott az
ingatlanok hasznositasanak célja. Az év masodik felében (2021. szeptember 30-an) minden még megmaradt lakas
atsorolasra kerilt befektetési célu ingatlanok kozil a készletek kézé. 2021. december 31-ig 6sszesen 158 lakas
adasvételi szerz6dése kerilt felbontasra, azok bérbeadas helyett csoporton kiviili, figgetlen vevének kertltek
értékesitésre.

Projektek 6sszefoglald tabldzata:

L Osszes . L, e .
Proiekt neve Epitteté Lokacié lakdsszam Konyv szerinti érték Késziiltségi szint
) (anyavallalat/leanyvallalat) (db)* (2021.12.31.) 2021.12.31.

Epitési engedély
rendelkezésre all. ,A”
épulet 100%, ,B” és ,C”
épulet 65-70% felett

Budapest, XIV.
Paskal Garden SunDell Estate Nyrt. kertlet, Bartl Janos 455 17.496 millié Forint
utca (37373/22. hrsz.)

Budapest, XIV.

. , Hasznélatbavételi
kertlet, Bartl Janos u.

Paskal Rose I.  SunDell Estate Nyrt. — S7uglé u. (31373/18 152 338 millio Forint :Irlmgfgs:/y rendelkezésre
és 31373/20. hrsz). SR
Budapest, XIII. kerilet, Hasznalatbavételi
Nerium Park  SunDell Estate Nyrt. Petnehazy u. 186 43 millié Forint engedély rendelkezésre
(26276/1. hrsz.) all. 100%
Levendula Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
Laképark SunDell Estate Nyrt. kerilet, Dorozsmai u. 198 22 millié Forint engedély rendelkezésre
P (30005/9. hrsz.) 4ll. 100%

*Adott projektre vonatkozd értékesithetd lakdsok szama. Atadott projektek esetén (Paskal Rose I. Nerium Park, Levendula Park, a kényv
szerinti érték alacsonyabb, hiszen a lakdsok, gardzsok stb. jelentds része atadasra kertilt)
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Egyéb kiegészitések

Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag nem végez kutatas és kisérleti fejlesztéshez kapcsolodo tevékenységet.

Koérnyezetvédelem

A Csoport a mindenkori érvényben |év8 jogszabalyok betartdsa mellett végzi ingatlanfejlesztési tevékenységét.
El6remutatd hozzaallassal és a piaci trendekkel 6sszhangban, a folyamatban 1évé, illetve a tervezett projekteknél,
a Csoport kiemelt figyelmet fordit energiahatékony épiletek Iétrehozasara.

Foglalkoztatas- és sokszinlségi politika

A Tarsasag épitkezésein betartatja a munkavédelemmel kapcsolatos el8irasokat. A Tarsasdg méretére tekintettel
jelenleg nem rendelkezik kiilon foglalkoztatds- és sokszin(iségi politikaval, ugyanakkor biztositja a szakmai
sokszinlséget és a munkavallalok megtartdsat. Tovabbda, a Tarsasdg ellenez mindenfajta munkahelyi
diszkriminaciot.

Részvényinformaciok

A Tdrsasag azonos jogokat biztositd, dematerializalt torzsrészvényekkel rendelkezik, részesedések atruhazasara
vonatkozd korlatozas nincs. 2021.12.31-én az aldbbi adatok érvényesek:

Darabszam: 1.195.000
Névérték: 100 HUF

ISIN kéd: HU0000173752

Tulajdonosi struktura:

Név 2020.12.31. 2021.12.31
GOPD Nyrt. (Anyavallalat) 25,00% 52,30%
Copa Carpa Kft. 12,5% 10,46%
MEQHLYN Kft. (Green-Rose Szolgaltato Kft.) 12,5% 10,46%
Sajat részvény dllomany - 9,62%
Gropell Invest Zrt. 12,25% -
Primula Kincs Kft. 7,75% -
Koézkézhanyad 30% 17,15%
100% 100%

1.2. A Tarsasagnal 2021. évében lezajlott Iényegesebb valtozasok

1.2.1. Legfontosabb lényegi valtozasok

- A Tarsasdag két uj leanyvallalatot alapitott 2021. janudr 22. napjan Filemon Invest Kft. és Catanum Invest Kft.
néven, melyek dedikalt épitési projektek szervezésért felelsek. A F6varosi Torvényszék Cégbirdsaga januar 25-
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én jegyezte be a cégeket, majd mindkét cég esetén torzstbkeemelés tértént 2021. februdr 9. napjan. A Tarsasag
februar 22. napjan megkotoétt ingatlan-adasvételi szerz6déssel értékesitette a Hun u. 4/B szam alatt taladlhatd
telket a Catanum Invest Kft. részére, és a Szugld u. 125/E szam alatt taldlhat6 Paskal Rose Il. telket pedig a Filemon
Invest Kft. részére.

-2021. februar 26-an a Tarsasag vasarolt egy Uj beruhazast a Budapest, Il. ker. Harshegyi Uton, mely terileten
Tarsashazat kivan felépiteni és az azokban taldlhatd ingatlanokat értékesiteni. A Tarsasag a beruhazast
értékesitette év végén az egyik leanyvallalataba.

-A Tarsasagnal 2021. jalius 9-én 110 db, egyenként 50.000.000 Ft névértékd, fix kamatozasu dematerializalt,
hitelviszonyt megtestesitd zold kdtvénykibocsatas tortént, mely befolyd t6két a Tarsasag folyamatban lévé zold
beruhdzasok finanszirozadsara és fejlesztésére, valamint Uj zold ingatlanfejlesztési projektek elinditasanak
finanszirozasara kivan forditani.

-A Tarsasag egy Uj lednyvallalattal béviilt, 2021. julius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft. 100%-os
részesedését.

- A SunDell 2021. december 21-én tett tajékoztatdst kiiszobérték atlépésrdl: i) a Gropell Invest Zrt. kdzvetlendl
birtokolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati joganak ardnya 10,25 %-rél 0,00 %-ra csokkent, ii) a
GOPD Nyrt. kozvetlenil és a Copa Carpa Kft., valamint MEQHLYN Kft. ledanyvallalatokon keresztil kdzvetve
birtokolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati jogdnak aranya 47,70 %-rdl 62,76 %-ra nétt. Ennek
megfelel6en a GOPD Nyrt. 2021. év végén ellenbrzést szerzett a SunDell-ben, igy a GOPD konszolidalni fogja a
SunDell-t.

-2021. december 21-én t6zsdén kivili tUgylet keretében az Anyavallalat 6sszesen 115.000 db, kibocsatott
torzsrészvényt vasarolt. Ennek kdvetkeztében az Anyavallalat altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége
115.000 db, az alaptékéhez viszonyitott aranya 9,62 %.

1.2.2. Kozgyiilések

Datum Targy

2021.03.30  2020.évi egyedi és konszolidalt beszdmolé elfogadasa
Uj felugyel6bizottsagi tag és auditbizottsagi tag megvalasztasa, dijazas
megdllapitdsa, ezekre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak modositasa
A Tarsasag igazgatdsaganak felhatalmazasa sajat részvény megszerzésére; A
2021.10.21  Tarsasag igazgatdsaga altal a SunDell 2031/A Kotvény kibocsatasaval kapcsolatban
hozott dontések utdlagos kozgy(ilési jovahagyasa
A Tarsasag konyvvizsgaldjanak visszahivasa, Uj konyvvizsgaldjanak megvalasztasa,
2021.11.25  dontés a dijazas megallapitasardl, illetve erre tekintettel dontés a Tarsasag
alapszabalyanak médositasardl

2021.09.16

1.2.3. Targyid6szakot (2021.12.31.) kdvets tovabbi események

- A Tarsasag 100%-os lednyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vev6 2022. janudar 13. napjan ingatlan-
adésvételi szerz8dést kotdtt a PiuEpité Kft-vel, mint eladdval a Balatonfdldvar, belteriilet 1555/13
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alapteriletl, kivett épitési teriilet megnevezési
ingatlan adasvétele targyaban.

- ATarsasag 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati T6kealap-kezel§ Zrt. és az MFB Invest
Befektetési és Vagyonkezel§ Zrt. dltal kozosen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek értelmében —
az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozasat célzé jovbbeli targyalasok
sikerétél, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. altal a tervezett befektetésrél hozott végleges
dontés tartalmatdl figgden — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB Vallalati Beruhdazasi és Tranzakcids
Magant6kealap és az MFB Invest Zrt. Kibocsatét érinté tervezett befektetésére a Kibocsatd altal
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tdjékoztatd kozzétételére vonatkozd kotelezettség alda nem es, zartkorl forgalomba hozatal utjan
kibocsatott torzsrészvények jegyzése utjan kerilhet sor.

o A Tarsasadg az alapt6kéjének Uj torzsrészvények zartkor( forgalomba hozatalaval torténd
felemeléséhez kapcsoléddan 2022. februar 18-an kozgydlést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i
datummal.

o A Tarsasag kozgyl(ilési hatdrozata 2022 marcius 21-én jovahagyta az alaptSke felemelését Uj
torzsrészvények zartkorl forgalomba hozataldval. Az Hiventures Kockazati T6kealap-kezel6 Zrt.
és az MFB Invest Zrt. a kozgyllési hatarozat szerinti Uj részvények atvételére, valamint a
pénzbeli vagyoni hozzajaruldsuk szolgdltatasara vonatkozé irdsos nyilatkozatukat a hatarozat
keltét6l szamitott 15 (tizenot) napon belil nydjthatjak be személyesen vagy postai Uton a
Tarsasag részére.

- A Tarsasag a 2022. februar 18. napjan megkotott t6zsdén kivili Ggylet keretében 6sszesen 59 000 db,
azaz Otvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti Gigyletet kdvet6en a Tarsasag
altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 56 000 db, azaz 6tvenhatezer darab. Ezt kovetden, a
Tarsasag 2022. februar 21. napjan megkotott tézsdén kivili tgylet keretében tovabbi, 6sszesen 56 000
db, azaz 6tvenhatezer darab, a torzsrészvényt értékesitett. Ezt kbvetben a Tarsasdg altal tulajdonolt
sajat részvények 6sszmennyisége: 0 db, azaz nulla darab. A Tarsasdag altal tulajdonolt sajat részvények
Ossznévértékének az alaptékéhez viszonyitott aranya: 0,00 %.

- A 2022. februdrjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Tarsasag miikodésére jelenleg nincs kdzvetlen
hatdssal. A Tdarsasdg és alvallalkozéi kére nem volt kitett a Sberbank miikodésének. A Tarsasag
figyelemmel koveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembevételével hozza meg jovére
vonatkozé dontéseit.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégidinak bemutatasa

A Tarsasag stratégiai célja elsGsorban a XIIl. és XIV. keriletekben nagy volumend, koncentralt, kozépkategorias
lakasok, jellemz&en 150-200 lakasos tarsashazak épitése és értékesitése.

A Tarsasag fontosnak tartja a stabil alvallalkozoi kor fenntartasat, ezaltal kihaszndlva a gazdasagos ipari
technoldgidk nyujtotta versenyel6nyoket.

A Tarsasag sajat megitélése és piacismerete alapjan ugy latja, hogy versenytarsaival szemben piaci helyzetére két
f6 faktor bir hatdssal: a lokacio és az alvallalkozdi koér.

A Tarsasag sajat megitélése szerint projektjei el6nyds lokacidban valdsulnak meg. A Paskal Gyogy- és Strandfiirdé
és a Rakos-patak kornyéke egy ,Uj”, zoldovezeti kbzpontot jelent az ingatlanpiacon. A teriilet tovabba kivald
kozlekedési lehet6séggel rendelkezik.

A Tarsasag alvallalkozoi megbizhatéd munkaer6 ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Tarsasag vevdéi
kiszamithaté titemezéssel és az elkészilt lakasok tekintetében magas minéséggel szamolhatnak.

.....

A Tarsasag folyamatban |1évé projektjei kdziil tobb megfelel a 2021 &szén, az MNB kezdeményezésére indult Zold
Otthon Program energiahatékonysagi elvdrasainak. Ebben a helyzetben kiemelt hangsulyt kapott, hogy a
Tarsasag tamogatni tudja a lakasvasarlokat a megfelelS banki konstrukcid kialakitasaban.
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1.4. Vallalkozas f6bb eréforrasai és kockazatai

A Tarsasdg m(ikodése soran az alabb felsorolt f6bb kockazatokat azonositotta. Ezeket a Tarsasag vezetése
fokozott figyelemmel koveti, az ezen tényez6kben torténd jelentds valtozds hatasara, sziikség esetén, tovabbi
intézkedések meghozatalarél dont.

Fébb kockdzatok

A Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrdl széloé (tovabbiakban ,SZIT”) térvény szerinti feltételek: Az
Anyavillalat SZIT-ként kivan m(ikddni, amely forma kedvezményes addzasi elbiralasban részesul. Az Anyavallalat
2020.07.31-i forduld nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Ado- és Vamhivatalnal, és ez a 2020.09.24-
én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatallyal meg is tortént. Az Anyavallalat elkotelezett a SZIT toérvény
feltételeinek biztositasdban, leanyvallalatai egyarant Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként
(tovabbiakban ,,SZIP”) m(ikodnek.

Munkaer6hiany: az altalanos munkaerdhidany zavart okozhat az alvallalkozok miikodésében, melyre az
épitGiparban mar jelenleg is szdamos példa van. A Csoport tamogatja alvallalkozoéit abban, hogy a megfeleld
munkaerdt elérjék.

Covid19: A Covid19 vilagjarvany kovetkezményeként tavasszal a kijarasi korlatozasok miatt érezhet6en lassult az
értékesités, mely a korlatozasok feloldasaval ujra gyorsulasnak indult. A masodik hullam kovetkezményeként
ugyanakkor lassulas jelentkezett az értékesitések Gtemében. A vakcinafejlesztéseknek koszonhet6en a Csoport
bizakodé a bérbeadasi céllu ingatlanok (Uzlethelységek, iroda, hotel) jov6beli kihaszndltsagaval kapcsolatban.

Kereslet alakulasa: A piacon a kereslet mérséklédésével egyidejlileg elmozdulads tapasztalhato a kulcsra kész
ingatlanok vasarldsanak irdnyaba. A 2020-as évben a 27%-os AFA kulcs visszavetette az érdekl&dést az tjépités(
lakasok irant, fGként a szabalyozas alakuldsara vartak a piaci szerepl6k. 2021-tél az Gjépités(i lakdsok AFA-ja 5%-
ra modosult, ami az ingatlanok iranti érdeklédés élénkilését vonta maga utan. A 2021. oktéber 4-én inditott, 200
millidrd forintos keretosszeggel rendelkezé, Magyar Nemzeti Bank altal tdmogatott lakossagi NHP Z6ld Otthon
Program keretrendszerben a vev6k kedvezményes, évi max. 2,5% kamattal rendelkezé, max. 70 millié forint
hitelhez juthatnak, ez érezhetéen noveli a keresletet a piacon az energiahatékony, Uj lakasok irdnyaba. Mivel a
Csoport altal megépitett ingatlanok energiahatékonysaga megfelel ennek a keretrendszernek, igy ki tudja
elégiteni a vevdi igényeket.

Lakasarak alakuldsa: Az elmult években a budapesti lakdspiacon az ingatlanok vételaranak jelent6s névekedése
volt megfigyelhetd. Az ELTINGA lakdaspiaci elemzd cég szerint 2021 negyedik negyedévében az Ujépitési lakasok
négyzetméterdra atlagosan 14%-kal volt tébb az egy évvel kordbbi értékhez képest. Jelentds eltérés
tapasztalhaté az atlagos négyzetméterarakban Budapest kiilonbozé teriiletein (dragabb budai és bels6-pesti
keriletek és olcsébb kilsé keriletek). A Zéld Otthon Program induldsa és a folyamatosan fennallé magas kereslet
miatt a lakdsok 60%-a esetében nétt a kindlati ar 2021 negyedik negyedévében.

Makrokornyezeti kockazatok: A bizonytalan piaci kornyezet, makrogazdasagi hatasok miatt a lakaspiaci kereslet
hosszutavon csokkenhet. Az alapkamat novekedése esetén dragabban elérhet6k a piacon a lakashitelek.
Amennyiben a Zo6ld Otthon Hitel forras megszlinik a vev6k szdmara, a magasabb kamatok kévetkeztében
csokkenhet a kereslet.

Pénziigyi kockazatok: A Csoport hosszu lejaratl kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL
2031/A kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentés
kamatlabkockazatnak a jovébeni cash flow tekintetében. A Csoportnak korlatozott kitettsége van a
devizadrfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei tulnyomo része és az addssdgszolgalat is forintban
denominaltak. A koltségek esetén a devizas tételek aranya kevesebb mint 1%. A Tarsasag fedezeti ligyleteket
nem hajt végre.
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Erdforrdasok

Alvdllalkozéi kor: A Csoport alvallalkozdival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek kdszénhet6en
szamit a tovabbi egylttm(ikédés zavartalansagara. A Csoport stabil, bejaratott alvallalkozoi korrel dolgozik
egyutt, akik megbizhaté munkaerdellatottsaggal rendelkeznek, igy a Csoport vevéi kiszamithatd Gtemezéssel és
az elkészilt lakdsok tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

1.5. Tarsasag targyidészaki (2021.12.31.) eredmények, és 2021. évi tovabbi kilatasok, kihivasok

2021-es év bemutatdsa

A Tarsasag a 2020-as év eredményeire épitve folytatta tovabb 2021-ben a tovabbi célok megvaldsitasat. A
Tarsasag a 2020-as évet kifejezetten eredményesnek tekinti, hiszen tobb mérfoldkovet is sikerilt elérnie:
megtortént a Tarsasdg részvényeinek BET-re torténd bevezetése, SZIT statusz megszerzése, az NKP
Kotvényprogramban valé részvétel (s egyben a Scope Ratings altal kiadott hitelmin&sités megszerzése), valamint
a bérbeadasi célt ingatlanportfdlid bévitése. Tette mindezt gy, hogy az lizleti kornyezetet tobb tényezé is inkabb
bizonytalan irdnyba terelte: legyen sz6 a Covidl9 vilagjarvany okozta mindennapi nehézségekrél vagy a
szabalyozéi kérnyezet gyors alakuldsardl (pl.: AFA kérdéskor). 2021 elsé félévében atadasra keriiltek a Paskal
Rose lakdsai, mig a Paskal Garden épitkezés is haladt tovabb, a harom éplilete kozill az egyik mar 2021-ben elérte
a teljes késziiltséget és megkezdddtek az lakasatadasok, mig a projekt teljes ataddsa 2022 masodik negyedévére
varhaté. Mindezek mellett tovabbi projektek kezd6dtek meg (Paskal Rose ll), illetve keriiltek a ledanyvallalatokhoz
(West5, Harshegy Resort, Korénd, Hun utca).

Ezt az ingatlanfejlesztési tevékenységet pedig tovabbi, bérbeadasi célu ingatlanokkal béviti (Pl.: Mystery Hotel -
a Vorésmarty utca 77. alatt taldlhatd ingatlan megvasarlasa 2020-ban és hotel lGzemeltetének torténd
bérbeaddsa) kifejezetten hosszu tavu szemléletet képviselve, mas bevételi forrasokat is kiépitve — a bérbeadasi
tevékenységbdl mar 2021. évben keletkezett arbevétel.

Jovébeli kilatdsok, kihivdsok

Osszességében a Tarsasdg tovabbra is egy valtozd Uzleti kdrnyezetben tudatosan, célirdnyosan végzi
tevékenységét: kihasznalva az épitési telkek egyediilalld lokacidit, magas mindségli ingatlanokat fejleszt a vevéi
szamara.

A 2022-es Uizleti évben és ezt kovetSen, a Projektek 6sszefoglald tablazataban szerepld, illetve leanyvallalataiban
Iévé projektek épitésére, azok befejezésére fokuszal a Tarsasag, valamint aktivan keresi a lehetGségeket tovabbi,
jovébeli projektek megvaldsitasara.

A Tdrsasdg mérlegéhez kapcsolédod kiegészitések

Az 6sszevont adatok alapjan a Tarsasag befektetett eszkozei kdzott, a befektetési célu ingatlanok kdzott szerepel
a Mystery Hotel, melyet bérbeadasi céllal tart. Készletei kozott tartja nyilvdn a lakdparkokat és a hozza
kapcsolddd koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal.

A Tarsasag t6kehelyzete stabil és rendezett.

Kilsé finanszirozast tekintve a Tarsasag kett§, az MNB altal tdmogatott NKP kotvényprogramban kibocsatott
kotvénnyel rendelkezik. A 2020-ban kibocsatott 11 milliard forint névérték(d SunDell 2030/A kétvény mellett
2021-ben sikeresen vont be a Tarsasag tovabbi 5,5 millidrd forint névértéken zold kotvénybdl szarmazo forrast
(SunDell 2031/A kotvény). A zold kotvényhez kapcsolddé elvérds, hogy a Tarsasag olyan projekteket valdsitson
meg, amely tobb terileten hozzajarul energiahatékonysagi és egyéb zo6ld megoldasokhoz (zold épliletek,
energiahatékonysdg, megujuld energia, tiszta kozlekedés). A Tarsasag két kotvényéhez kapcsolddd
kotvénykotelezettségét a mérlegben a Hosszu lejaratra kapott kélcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is)
valamint az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek tartalmazzak.
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Tovabbi jelentds tételt képeznek Forras oldalon a vevGktdl kapott el6legek (SzerzGdéses kotelezettségek).
Tekintettel arra, hogy a Paskal Garden Lakdpark ,B” és ,,C” épiletei még nem keriiltek atadasra, illetve még
épilnek, a vevdk altal befizetett 6sszegek elblegként vannak nyilvantartva a konyvekben. Arbevétel akkor
realizalédik bel8le, amikor az épuletek elkésziilnek és az ingatlanok dtadasra kerilnek.

A Tdrsasdg eredménykimutatdsdhoz kapcsolddo kiegészitések

A cég mikodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szarmaznak. A Budapest, XIV. keriilet Dorozsmai
u. 203-209. szam alatt talalhato a jogel6d GreenVillage Zrt. dltal 2018-ban felépitett Levendula Lakdpark A éplilet
1-3 Iph-ban még nem értékesitett egyéb ingatlanjai (taroldk, garazshelyek), a Budapest XlIl. keriilet Petnehazy
utcdban 2019-ben felépitett Nerium Park 186 lakasos tarsashaz szintén még nem értékesitett ingatlanjai (egy
lakas, és tobb egyéb ingatlan), valamint a Budapest XIV. keriilet Szuglé utca 125/F-G 2020-ban felépitett Paskal
Rose Lakdpark még nem értékesitett ingatlanjai, illetve a Paskal Garden Lakdpark 2021. decemberében elkésziilt
»A” éplilet ingatlanai képeznek értékesitésre szant készletet, készterméket. A Tarsasag a 2021-es évben a
lakdparkok fejlesztéséhez/értékesitéséhez kapcsoldddan 9,9 millidrd Ft, mig ingatlan bérbeaddas terileten 0,25
millidrd Ft arbevételt realizalt.

Koltségei és raforditdsai a Tarsasag mikodésének altalanos koltségei és egyéb raforditasai mellett az épitkezések
koltségeibdl- melyre alvallalkozot vesz igénybe igy ez a koltség az igénybe vett szolgaltatasok kozott jelenik meg
-, helyi add kotelezettségekbdl, értékesitésbdl szarmazd készlet kivezetés értékébdl és a vevik felé fizetendd
kotelezettségekbdl szarmazik. Az igénybe vett szolgdltatasok értéke a magas koltség tétel (2.906.245 eFt),
melynek jelentGs része az épitkezések koltségeibdl fakad. Az eladott aruk beszerzési értéke jelentGs mértékben
nétt (4.044.896 eFt a 2021 év végi egyenleg, a 2020-as év végi egyenleg 607.855 eFt), leginkabb a Paskal Rose
Lakdpark ingatlan atadasok miatt (az aruk kézott kimutatott telek értéke a projekt ataddsaval aranyosan kerdil
kivezetésre). A Paskal Garden Laképark ,,B” és ,C” éplleteinek épitkezése folytatddik. Az anyagkoltség (995.687
eFt) tobbnyire az épil6 projektek, még birtokba nem adott lakasok koziizemi koltségeibdl tevédik ssze.

Ebben a peridédusban eredményt noveld tétel volt a befektetési céll ingatlanok nyeresége, 430.568 eFt értékben,
ami a Mystery Hotel értékelési nyereségébdl adodik.

A Tarsasag a targyévben nyereséges, eredménye 1.468.559 eFt.

Covid19 vildagjdrvany - specidlis kiegészités

A SunDell Estate Nyrt. a Covid19 vildgjarvany kapcsan — a negativ hatdsok csokkentése céljabdl — megtette és
folyamatosan megteszi a sziikséges és lehetséges intézkedéseket mind az alvallalkozék biztonsagos
munkakérnyezetének, mind a folyamatos és biztonsdgos miikddés biztositasa érdekében. A Tarsasag a személyes
kontaktusokat minimalisra csokkentette, partnereit folyamatosan tajékoztatta, ahol ezt a folyamatok lehetévé
tették, attért az érintés és érintkezésmentes eljarasrendre, emellett ésszer(i koltségcsokkentési intézkedéseket
vezetett be.
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1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és minéségi mutatdi, illetve jelz6i

Vagyoni helyzetre jellemz6 mutatok (%) és f6bb adatok (ezer Ft-ban):

Egyedi Uzleti Jelentés

Mutato megnevezése Képlet 2020.12.31 2021.12.31
Ingatlan vagyon Befektetési célu ingatlanok + Készletek 29.011.978 25.083.117
Idegen forras/Ingatlan K(',jtelezettségek/(Befektetési célu ingatlanok + 101,2% 136,1%
vagyon Készletek)

Befektetett eszkdzok

aranya az eszk6z6koén  Befektetett eszk6z6k/Eszk6z6k 6sszesen 40,8% 43,5%
beldl

Eladdsodottsag HosszU lejaratu kotelezettsége/Forrasok 6sszesen 57,4% 46,5%
| tc saiat t6k

:l:iir; es sajat toke HosszU lejaratu kotelezettségek/Sajat téke 86,8% 143,4%
Likviditasi gyorsréta P?nz és pen,zeszkoz-egyenertekesek /Rovid lejaratu 33,3% 16,0%

kotelezettségek

Mutato megnevezése Képlet 2020.12.31 2021.12.31
Adozott eredmény Addzott eredmény 1.880.448 1.468.559
Ertékesité 5 L L )

’rte e15|tes netto Ertékesités nettd arbevétele 4.659.696 10.150.005
arbevétele

Arbevétel aranyos , e (2 .

, Addzott eredmény/Ertékesités nettd arbevétele 40,4% 14,5%
nyereség
Forras: Menedzsment szamitdsok
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2. SunDell Estate Nyrt. 2021. december 31-ei idGszakra vonatkozoé f6bb egyedi pénziigyi

kimutatasai

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

A tétel megnevezése 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Befektetett eszk6z6k
Immaterialis javak 3 760 600
Targyi eszk6zok (ideértve az eszkdzhasznalati jogot is) 2.502 4.655 3.237
Befektetési célu ingatlanok - 6.696.000 7.126.568
Részesedések 9.025.000 9.685.728 11.486.844
Hosszu lejaratu egyéb kovetelések - 819.152 1.317.877
Even tuli eszk6z6k 6sszesen 9.027.505 17.206.295 19.935.126
Forgdeszkozok
Készletek 20.194.301 22.315.978 17.956.549
Vevéi kovetelések 105.964 140.000 18.799
Lizing kovetelések - - 163.432
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok 2.432.798 558.633 5.383.667
Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolddd koltségek 181.830 185.771 287.442
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.656.610 1.717.245 2.053.050
Tényleges addkovetelés 59.980 11 33
Forgbeszkozok 6sszesen 26.631.483 24.917.638 25.862.972
ESZKGZOK OSSZESEN 35.658.988 42.123.933 45.798.098
Sajat téke
Jegyzett t6ke 100.000 119.500 119.500
TGketartalék 7.277.183 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 1.562.120 3.442.568 4.911.125
Visszavasarolt sajat részvény - - -2.581.380
Sajat t6ke 6sszesen 8.939.303 12.769.751 11.656.928
Hosszu lejaratu kételezettségek
Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is) 2.401.572 10.264.670 15.560.581
SzerzGdéses kotelezettségek 4.115.340 4.135.050 4.581.127
Szerz6déses kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben 8.978.400 8.978.400 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1.900 821.175 1.155.404
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 15.497.212 24.199.295 21.297.112
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek 3.808.962 - 200.000
Kotelezettségek druszallitasbdl és szolgaltatasbdl (Szallitdk) 31.195 2.991 14.757
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6beli elhatdrolasok 1.755.369 442.471 5.195.887
Szerz6déses kotelezettségek 5.626.947 4.709.425 5.158.588
SzerzGdéses kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben - - 2.274.826
Tényleges adokotelezettség - - -
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 11.222.473 5.154.887 12.844.058
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 35.658.988 42.123.933 45.798.098
SUNDELL
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2.2. IFRS Egyedi Eredményre és Egyéb atfogé Jovedelemre vonatkozé kimutatas (adatok ezer Ft-ban)

A tétel megnevezése

2020.12.31-én
végzado lizleti év

2021.12.31-én
végz6dgd lizleti év

Ertékesités nett6 arbevétele (+) 4.659.696 10.150.005
Egyéb bevételek (+) 274 7.601
Sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasa (+/-) 2.029.252 -819.978
Anyagkoltségek (-) 10.976 995.687
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 5.381.660 2.906.245
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 607.855 4.044.896
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 14.387 37.483
Személyi jellegti raforditasok (-) 6.554 95.642
Ertékcsokkenési és amortizacid leiras (-) 1.750 2.898
Egyéb raforditasok (-) 213.617 162.496
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége (+) 1.596.000 430.568
Miik6dési eredmény 2.048.603 1.522.849
Pénzligyi miiveletek bevételei (+) 12.395 -
Pénzigyi mUveletek raforditasai (-) 180.550 54.290
Pénziigyi miiveletek eredménye -168.155 -54.290
Addzas el6tti nyereség 1.880.448 1.468.559
Adofizetési kotelezettség (-) - -
Addézott eredmény 1.880.448 1.468.559
Egyéb atfogd jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 1.880.448 1.468.559
Torzsresn’lenyel'( st{lyozott elltlaga (db) 1.017.049 1.195.000
Egy részvényre jutd nyereség (Ft)

Alap (Ft) 1.849 1.229
Higitott (Ft) 1.849 1.229

SUNDELL
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3. Kibocsatéi nyilatkozat

A Sundell Estate Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag (1066 Budapest, Dessewffy u.18-20. fszt.; nyilvantarto
hatdsag: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-140036; képviseletében eljar: Piukovics Andras, Piukovics
Gabor igazgatdsagi tagok egyittesen), mint kibocsatd (a tovabbiakban: Kibocsatd) a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatési kotelezettség részletes szabdlyairdl sz616 24/2008. (VII1.15.) PM
rendeletben foglaltaknak megfelel6en az alabbiak szerint dllapitja meg a 2021. évre vonatkozod, Kibocsaté legfébb
szerve altal jévahagyott jelentést és kijelenti, hogy

- azalkalmazhat6 szamviteli el6irdsok alapjan, a Kibocsato legjobb tudasa szerint elkészitett éves egyedi
auditdlt beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- a vezetGségi jelentés megbizhatd képet ad a Kibocsatd helyzetérdl, fejl6désérdl és teljesitményérdl,
ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezbket.

- Az éves beszamolét fliggetlen kdnyvvizsgald vizsgalta, konyvvizsgald altal auditalasra kerdlt.

Budapest, 2022. aprilis 25.

A
ff - 2. >/,
Fo—- ¥ Jadiie
Piukovics Andras Piukovics Gabor
SunbDell Estate Nyrt. SunDell Estate Nyrt.
Igazgatdsag EInoke Igazgatdsag Tagja
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