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BEVEZETES

A SunDell Estate Nyilvanosan M(koéd6é Részvénytarsasag igazgatésaga dontés hozott 5
milliard  forint Ossznévértékl, forintban denominalt koétvény MNB Novekedési
Kotvényprogramja keretében torténd forgalomba hozatalardl. Jelen Informacios Osszeallitas
ezen 5 milliard forint 6ssznévértékl kétvénysorozat nyilvanos forgalomba hozatalahoz késziilt.

Az Informécids Osszeallitasban hasznalt, nagy kezddébetiivel irt kifejezések meghatarozasa a
Definiciok és Roviditések cim fejezetben talalhato.

A Kotvényeket a Kibocsatdo a Prospektus Rendelet 1. cikkének (4) bekezdése szerint
tajekoztaté kozzétételére vonatkozd kotelezettség nélkll hozza forgalomba a Tpt. és a
Kotvényrendelet alapjan. A Prospektus Rendelet 1. cikkének (4) bekezdése szerinti
tajékoztatd kozzétételére vonatkozo kételezettség nélkili forgalomba hozatal a Tpt. alapjan a
Prospektus Rendelet 2. cikk d) pontjanak megfeleléen értékpapirra vonatkozé nyilvanos
ajanlattételnek mindsul, igy a Tpt. 5. § (1) bekezdés 95. pontja alapjan a Kétvényt nyilvanosan
forgalomba hozott értékpapirnak kell tekinteni.

Az Informacidos Osszeallitassal kapcsolatosan kizarélag a Kibocsaté vallal felelésséget. A
Kotvény a befektet6k szempontjabdl ezen korilmény miatt kiemelten kockazatos. A
Kotvényekbe befektetni kivand személyeknek kell felmérnilk, hogy alkalmas-e szamukra a
Kotvényekbe vald befektetés. A kockazati tényez6k részletes kifejtése az Informacios
Osszeadllitas Kockéazati Tényez6k cimii fejezetében talalhaté.

Az Informaciés Osszedllitas teljes tartalmaért a Kibocsato, azaz a SunDell Estate Nyilvanosan
Mlkodé Részvénytarsasag (székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.) mint a
Kotvényekben foglalt kotelezettségek teljesitésére kotelezettséget vallalo személy felel. Ez a
felelésség az Informacios Osszeallitasban foglalt minden informaciora, illetve az informacié
hianyara is kiterjed.

Az Informéciés Osszedllitast a felelés személy kilon alairt felelésségvallalo nyilatkozattal latja
el. A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Informaciés Osszeallitas a valésagnak megfelel®
adatokat és allitasokat tartalmaz, illetve nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat,
amelyek a Koétvény, valamint a Kibocsatd piaci, gazdasagi, pénzugyi és jogi helyzetének,
valamint annak varhato alakulasanak megitélése szempontjabdl jelentések.

A jelen Informacios Osszeallitas potencidlis befektetéknek térténd megkildése semmilyen
korilmények kozott nem jelenti azt, hogy az abban foglalt, vagy az abban hivatkozott, a
Kotvényekre, vagy a Kibocsatora vonatkozo informaciok az Informaciés Osszeallitas
kibocsatasanak id6pontjat kdvetéen helytalldak.

A Kibocsatot az Informéacios Osszeallitas kozzétételétsl szamitott 6t évig terheli a fent
felelésség, és e felelésség érvényesen nem zarhatd ki és nem korlatozhaté.

A jelen Informacios Osszeallitast a Kibocsato a kibocsatas elétt megfeleld idében, de minimum
a kibocsatéas el6tt 7 (hét) nappal az érdekeltek részére hozzaférhetévé teszi. A Kibocsato a
Tpt. 21. § (1c) bekezdésének megfeleléen, de a Tpt. 48. § (4) bekezdésére is tekintettel a
Koétvények forgalomba hozatalat az aukcio lezarasat kovetd 6t (5) napon belil bejelenti az
MNB-nek.

A Kibocsato vallalja, hogy a Kétvények kibocsatasat a Budapesti Ertéktézsde altal izemeltetett
aukcios kereskedési rendszeren (MMTS1 kereskedési rendszer) keresztul bonyolitja le, ahova
az MNB-vel egyutt legalabb 10 (tiz) az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129
rendelete 2. cikk e) pontja szerinti min&sitett befektetét mindsitett befekteté kertl meghivasra,
amelyben a Kibocsaté nem rendelkezik tobbségi befolyassal.
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A Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy a Forgalomba Hozatal Napjat kdéveté 90
(kilencven) napon beliil a Kétvények a BET altal (izemeltetett XBond multilateralis kereskedési
rendszerben regisztralasra kerlilnek, és a Kibocsaté a Kotvényeket a Lejarat Napjaig az
XBond multilateralis kereskedési rendszerben forgalomban tartja.

A Kibocsaté vallalja, hogy tartézkodik minden olyan Ugylettél vagy Ugylet egyuttestél,
konstrukciétol, ami 6nmagaban vagy egyuttes hatasait tekintve alkalmas lehet arra, hogy azon
vallalatcsoport tagjatol, vagy a vallalatcsoportba tartozé vallalat tulajdonosatol, illetve
tulajdonosanak kozeli hozzatartozoéjatdol a Novekedési Kotvényprogramban kibocsatott
Kotvény révén torténd forrasbevonast valdsitson meg, amelynek a Kibocsatd a csoporttagja.
A Kibocsato vallalja, hogy az MNB felhivasara ezen kotelezettség teljesllésének ellendrzése
céljara eseti adatszolgaltatast teljesit.

A Kibocsaté nem 4llitjia és nem vallal felelésséget azért, hogy a jelen Informacios Osszedllitas
valamely mas orszagban az ott alkalmazando6 jogszabalyi vagy egyéb kdvetelményeknek
megfeleléen jogszerien terjeszthetd, vagy azt, hogy a Kétvények jogszerlien mas orszagban
forgalomba hozhaték vagy vasarolhatok, illetve nem vallal felelésséget az ilyen terjesztés vagy
forgalomba hozatal, illetve vasarlas jogszeriiségéért. Magyarorszagon kivil a Kibocsaté nem
tett semmiféle olyan intézkedést, amely a Kotvények forgalomba hozatalat vagy a jelen
Informéacios Osszedllitas terjesztését lehetévé tenné egy olyan orszagban, ahol a forgalomba
hozatalhoz vagy a terjesztéshez ilyen intézkedésre szikség van. Ennek megfelel6en
Magyarorszagon kivial mas orszagban a Kotvények nem bocsathatok ki, illetve nem
értékesithet6k sem kozvetve, sem kozvetlenll, illetve a jelen Informacids Osszeallitds nem
terjeszthetd. A Kibocsato felkéri azokat, akik a jelen Informacios Osszeallitas birtokaba jutnak,
hogy tajékozodjanak a jelen Informacios Osszedllitas terjesztésére, illetve a Kotvények
forgalomba hozatalara és értékesitésre vonatkozdé minden esetleges korlatozasrol.

A befektetéknek befektetési dontéseik meghozatalakor a befektetés kockazatait és elényeit a
jelen Informacios Osszedllitasra, tovabba a Kibocsatod helyzetére, valamint a kibocsatas
feltételeire vonatkozdéan elvégzett sajat vizsgalataikra tamaszkodva maguknak kell
mérlegelnitk. A Kétvényekbe torténé befektetés mérlegelésénél a befektetbknek tisztaban kell
lennitk az értékpapirhoz kapcsolddo likviditasi kockazattal, tovabba a befektetés megtérilését
érint, a magyarorszagi szabalyozasi és gazdasagi (makro) kornyezet valtozasabol addédé
kockazati tényezbkkel. Ezen tulmenéen figyelmet kell forditani a Kibocsaté miikbodésével
kapcsolatos bizonytalansagi tényezékre is, melyek negativan befolyasolhatjak a Kibocsaté
jovébeni fizetési képessegét a Kotvénytulajdonosok felé. A kockazati tényezlk részletes
kifejtésérél, tovabbi kockazatokrol a befektetdk jelen Informaciés Osszeallitas erre vonatkozo
fejezetéb6l (Kockazati tényezdk) tajékozdédhatnak. Jelen Informacios Osszedllitas nem
mindsil a Kotvényekre vonatkozd értékesitési felhivasnak, vagy vasarlasra torténé
ajanlattételnek a Kibocsato részérél vagy nevében barmely olyan joghatosag ala tartozo
terlleten, ahol ezen ajanlattétel vagy felhivas nem engedélyezett vagy korlatozott.

Ajanlott, hogy a befektetdk tobbek kdzott kisérjék folyamatosan figyelemmel, vizsgaljak meg a
Kibocsaté legfrissebb pénzigyi adatait, illetve minden olyan tovabbi vizsgalatot végezzenek
el, amely annak eldontéséhez szikséges, hogy kivannak-e Kotvényt vasarolni. A
Kotvényekbdl vasarolni kivand befekteték szamara javasolt, hogy az adojogi kérdésekre
vonatkozoan konzultaljanak sajat szakertbikkel a kotvényvasarlas, a kotvénytulajdonlas és az
atruhazas addjogi kdvetkezményei tekintetében.

A Kotvények értékesitésével kapcsolatban egyetlen személy sincs felhatalmazva, hogy a jelen
Informéacios Osszedllitdsban vagy az abban hivatkozott dokumentumokban nem szerepld
informaciot  szolgaltasson. A jelen Informéacios Osszedllitdsban vagy hivatkozott
dokumentumokban nem szereplé informacioé nem tekintend6 a Kibocsato altal jovahagyottnak.
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DEFINICIOK ES ROVIDITESEK

Az Informacios Osszeallitasban nagy kezdébetiivel irt fogalmak és réviditések az alabbi

jelentésekkel birnak:

»yAjanlatgydiijtési ld6szak”

»Alhambra 36 Invest Kft.”

,,Aukcios iv”

»Aukciés Szabalyzat”

AFA”

,BET”

»Bryce 42 Invest Kft.”

,Catanum Invest Kft.”

,»Copa Carpa Kft.”

,DakotaEpit6 Kft.”

,Dessewffy Investment Kft.”

a 2021. julius 7. 10:00 6ra és 10:45 kozotti idbszak,
melyben az aukcidés vételi ajanlat kdzvetlen megtételére
nem jogosult befektet6k az aukcios vételi ajanlatukat
kdzvetetten, a Forgalmazo kozvetitésével megtehetik az
Aukciés Iv  kitdltésével és Forgalmazohoz vald
eljuttatasaval.

Alhambra 36 Invest Korlatolt Felel6sségl Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-348128; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

az2.sz. mellékletben talalhato ,Kétvény Aukcios Vasarlasi
Ajanlati Iv” elnevezésl dokumentum.

a BET vezérigazgatéjanak 45/2020. szamu hatarozataval
kozzétett ,[az] MMTS1 Kereskedési Rendszerben, az
Aukcibs-Ertékpapirtablan térténé Aukciés kereskedés
Szabalyairol 2020. februar 26-i hatéllyal” elnevezési
szabalyzat.

altalanos forgalmi adé

a Budapesti Ertéktézsde Zrt. (székhely: 1054 Budapest,
Szabadsag tér 7. Platina torony. |. ép. IV. em,
cégjegyzékszam: 01-10-044764; addszam: 12853812-2-
41)

a Bryce 42 Invest Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-348130; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

a Catanum Invest Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-379468; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

a Copa Carpa Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-289231; székhely: 1065
Budapest, Hajos utca 29.; korabbi cégnév: PGVT
Partners Korlatolt Felel6sségl Tarsasag.)

a DakotaEpit6 Korlatolt Felelésségli  Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-208309; székhely: 1142
Budapest, Dorozsmai utca 203.)

a Dessewffy Investment Korlatolt Felel8sségl Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-204680; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20.)



»EUR”

»Ertéknap”

»F.Lloyd Ingatlan Zrt.”

»Felligyeldbizottsag”

»Filemon Invest Kft.”
»Forgalmazo” vagy ,,Fizetd

Ugynok”

” Ft”

,GOPD Nyrt.”

,»Green-Rose Kft.”

»GreenVillage Kft.”

»GreenVillage Zrt.”

,Gropell Invest Zrt.”

»IFRS”

,Informaciés Osszeallitas”

Euro, az Eurdpai Unid kovetkez6 tagallamainak hivatalos
fizeteszkdze: Ausztria, Belgium, Ciprus, Esztorszag,
Finnorszag, Franciaorszag, Gorégorszag, Hollandia,
irorszég, Lettorszag, Litvania, Luxemburg, Malta,
Németorszag, Portugalia, Olaszorszag, Spanyolorszag,
Szlovakia és Szlovénia

jelenti a jelen Informacios Osszeallitas 13.20 pontjaban
ekképpen meghatarozott napot

a Kibocsatdéval 2019. oktéber 31-ei hatallyal beolvadassal
egyesult F.Lloyd Ingatlan  ZartkériGen  MUkodo
Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-049978;
székhely: 1149 Budapest Fogarasi ut 3. IV. em. 2.)

a Kibocsato felligyeldbizottsaga

Filemon Invest Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzekszam: 01-09-379467; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

MKB Bank Nyrt. (székhely: 1056 Budapest, Vaci u. 38.;
cégjegyzekszam: 01 10 040952; adészam: 10011922-4-
44)

forint, Magyarorszag hivatalos fizetéeszkoze.

a GOPD Nyilvanosan Mi{kddé Részveénytarsasag
(cégjegyzekszam: 01-10-049841; székhely: 1148
Budapest, Fogarasi ut 3.)

a Green-Rose Szolgaltatoé Korlatolt Felel8sségi Tarsasag
(cégjegyzékszam:  01-09-288872; székhely: 1221
Budapest, Gerinc utca 116.)

a GreenVillage Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségl
Tarsasag (cégjegyzékszam: 01-09-208725;  székhely:
1131 Budapest, Fivér utca 8. B. ép.) GreenVillage Zrt.
jogeléde, ami 2018. december 31-ei hatéllyal alakult at
GreenVillage Zrt.-vé

a Kibocsatéval 2019. oktéber 31-ei hatéllyal beolvadassal
egyesult GreenVillage Ingatlanfejleszt§ Zartkériien
MUk6dd Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-
140010; székhely: 1131 Budapest Fivér utca 8. B. ép.)

Gropell Invest Zartkorlen MUkodd Részvénytarsasag
(cégjegyzékszam: 01-10-140420; székhely: 1065
Budapest, Révay k6z 4.)

a Nemzetkdzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok

A jelen értékpapirra, a Kdtvényekre, vonatkozé nyilvanos

ajanlattétel, amely személyeknek szo6lé olyan kozlés,
amely elegendd informaciét ad (ideértve, de nem
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»,Kamatfizetési Napok”

»KELER”

,Késedelmi Kamat”

»Kibocsatas” vagy
»Kotvénykibocsatas”

,Kibocsato”

»Kotvény(ek)”

»Kotvényrendelet”

»Kotvénysorozat” vagy
»Sorozat”

»Kotvénytulajdonos”

»Lejarat EIGtti Visszavaltasi
Osszeg”

»Lejarat El6tti Visszavaltasi Nap”

»Lejarat Napja”

kizarolag a Kotvényrendelet és Tpt. altal meghatarozott
informaciok koérét) az ajanlattétel feltételeir6l és a
felajanlott Kotvényekrél ahhoz, hogy lehetévé tegye a
befektetének a Kotvények megvasarlasara vonatkozé
dontés meghozatalat.

A kamatok a Lejarat Napjaig (de azt nem beleértve)
terjed6 id6északban minden évben a Kamatfizetési
Napokon és a Lejarat Napjan utélag fizetendok.

KELER Kézponti Ertéktar Zrt. (székhely: 1074 Budapest,
Rakéczi ut 70-72.; cégjegyzékszam: 01-10-042346;
adészam: 10873151-2-44)

Az egyes Kotvények a Lejarati Naptdl kezdve nem
kamatoznak, kivéve, ha a Kétvénytulajdonos megfeleléen
igazolja, hogy a téke-, illetve kamatkifizetést a Kibocsato
jogellenesen késlelteti vagy tagadja meg. llyen esetben a
kérdéses tbkerész, illetve kamatdsszeg kamatai tovabb
halmozédnak a Ptk. rendelkezései szerinti meértéki
késedelmi kamat mértékével mindaddig, amig az adott
Koétvény utan jaré 6sszeget a Kibocsato kifizeti.

A Kotvenyek forgalomba hozatala a jelen Informacios
Osszedllitas feltételei szerint.

SunDell Estate Nyrt. (székhely: 1066 Budapest,
Dessewffy utca 18-20. fszt.; cégjegyzékszam: 01-10-
140036; addészam: 26560621-2-42)

A jelen Informéacios Osszedllitisban szereplé feltételek
szerint forgalomba hozott, hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirok.

A koétvényrél szoloé 285/2001. (X11.26.) Korm. rendelet

Az azonos jogokat megtestesit, egyazon idépontban
kibocsatott Kotvények egy sorozatot alkotnak.

A Kotvények jogosultjanak tekintendd személy.

Egy Kotvény vonatkozasaban annak Névértéke
csOkkentve az adott Koétvény tekintetében megfizetett
valamennyi t6kedsszeggel, novelve valamennyi kintlévo
és felhalmozddott esedékes kamat 6sszegével

Az a nap, amelyen a Kibocsaté a Fizetd Ugynokon
keresztil a jelen Informacios Osszedllitas 13.47
pontjaban meghatarozott esetekben megfizeti a Lejarat
El6tti Visszavaltasi Osszeget a Koétvénytulajdonosok
részére.

2031. julius 9.
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,Levendula Lakopark”

»MagNet Bank Zrt.”

»MEQHLYN Kft.”

»MNB”

»Munkanap”

»Névérték”

,Nem Megengedett Ugyletek”

,»Nerium Park”

»NKP”

»NKP Terméktajékoztato”

,,Okirat”

,Pasadena 53 Invest Kft.”

»Paskal Garden”

a Levendula lakopark a Budapest 30005/9. hrsz. szamu
ingatlanon éplilt fel, jelenleg cimképzés alatt all

a MagNet Magyar Kézésségi Bank Zrt. (cégjegyzékszam:
01-10-046111; székhely: 1062 Budapest, Andrassy ut
98.)

a MEQHLYN Korlatolt Felelésségli  Tarsasag
(cégjegyzeékszam: 01-09-288872; székhely: 1064
Budapest, Vérésmarty utca 77.)

Magyar Nemzeti Bank

a Munkanap olyan napot jel6l, amelyen a hitelintézetek,
valamint a pénz- és devizapiacok Budapesten
kifizetéseket, illetve elszamolasokat hajtanak végre,
amennyiben az ilyen nap a Kibocsaténal is Munkanapnak
szamit, és amikor a KELER pénzatutalasokat és
értékpapir transzfereket hajt végre.

1 darab Kotveny néveértéke 50.000.000 Ft

minden olyan ugylet vagy ugylet-egyuttes, konstrukcio,
ami dnmagaban vagy egyuttes hatasait tekintve alkalmas
lehet arra, hogy azon vallalatcsoport tagjatol, vagy a
vallalatcsoportba tartozé vallalat tulajdonosatdl, illetve
tulajdonosanak kozeli hozzatartozojatol a Kotveny révén
tortén6 forrasbevonast valdsitson meg, amelynek a
Kibocsatd a csoporttagja.

a Nerium Park lakopark a 26276/1 hrsz. ingatlanon épul
fel, természetben a HU-1139 Budapest XIll. keriilet,
Petnehazy utca 37-47. cim alatt helyezkedik el

az MNB altal 2019. julius 1-jén elinditott Novekedési
Kdétvényprogram

az MNB altal megjelentetett ,Tajékoztatd a Novekedeési
Kotvényprogram feltételeirél” c. dokumentum

a Tpt. 7. § (2) bekezdése szerinti tartalmu, a
dematerializalt formaban kibocsatott  Kotvényekrél
kiallitott, értékpapirnak nem mindsulé okirat.

a Pasadena 53 Invest Korlatolt Felelésségli Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-348137; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

a Paskal Garden laképark a 31373/22. hrsz. szamu

ingatlanon épul fel, természetben a 1149/1141 Bartl
Janos u. 2. cimen helyezkedik el
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,»Paskal Rose”

»Paskal Rose II”

»PhoenArchitekt Kft.”

»Prospektus Rendelet”

»Ptk.”

»Rendkiviili Visszavaltasi
Esemény”

»Schweidel Investment Kft.”

»Sedona 38 Invest Kft.”

»Sevilla 47 Invest Kft.”

»SunDell Estate Nyrt.”
»Szamviteli torvény”
»SZIP”

»SZIT”

»Szit. torvény”

»1pt.” vagy ,,TOkepiaci torvény”

a Paskal Rose lakopark a 31373/18 hrsz. illetve 31373/20
hrsz. ingatlanokon épul fel, természetben a Bartl Janos u.
3. - Szuglé u. 125/E-G. cim alatt helyezkedik el, amely cim
jelenleg fellilvizsgalat alatt van

a Paskal Rose Il lakdpark egy tervezett beruhazas, ami a
31373/18 hrsz. ingatlanon éplil fel, természetben a Bartl
Janos u. 5.-Szugl6 u. 125/E cim alatt

PhoenArchitekt  Korlatolt  Felel6sségli  Tarsasag
(cégjegyzekszam: 01-09-207289; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20.)

az Eurépai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129
Rendelete az értékpapirokra vonatkozé nyilvanos
ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a szabalyozott
piacra torténd bevezetésekor kbzzéteendd tajékoztatordl
és a 2003/71/EK iranyelv hatalyon kivul helyezéséré|
2013. évi V. torvény a Polgari Torvenykonyvrél

a jelen Informaciés Osszedllitas 13.47.1 bekezdésében
meghatarozott esemeények.

a Schweidel Investment Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzekszam:  01-09-205930; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20.)

a Sedona 38 Invest Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(cégjegyzékszam:  01-09-348139; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

a Sevilla 47 Invest Korlatolt Felel6sségl Tarsasag
(cégjegyzékszam: 01-09-348141; székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

a Kibocsato elnevezése

a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény

szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasag

szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag

a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo
2011. évi CII. térvény

a tékepiacrodl sz6l6 2001. évi CXX. torvény
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1. FELELOS SZEMELYEK

A Kibocsaté lgyvezetd szerve az 6t tagbdl allé igazgatésag. Az igazgatdsag tagjai Piukovics
Andras, Piukovics Gabor, Michaletzky Marton, Kun Rébert és Nagy Attila. A Kibocsaté
képviseletére és cégjegyzésére barmely igazgatdsagi tag egy masik igazgatoésagi taggal
egylttesen jogosult. Ennek megfelelen a jelen Informacios Osszedllitas 1. szamu mellékletét
képezi a Kibocsatd két igazgatosagi tagjanak mint felelés személyeknek nyilatkozata arrol,
hogy az Informéciés Osszedllitasban szerepl6 informaciok az elvarhatd gondossag mellett, a
lehetd legjobb tudasuk szerint megfelelnek a tényeknek, és nem mellézik azon kértiimények
bemutatasat, amelyek befolyasolhatndk az  informaciokbdl levonhaté  fontos
kovetkeztetéseket.

2.  KONYVVIZSGALO

A Kibocsaté kdnyvvizsgaldja a PKF Kényvvizsgald Korlatolt Felelbsségl Tarsasag (székhely:
1025 Budapest, Csévi utca 7. B. ép.; cégjegyzékszam: 01-09-160334; adoszam: 10627383-2-
41), a személyében felel6s konyvvizsgalo Pataki Gyorgy Lajos (lakcim: 2461 Tarnok, Pasztor
kdz 2.; anyja neve: Horvath Zsuzsanna). A konyvvizsgalo az el6z6 Uzleti periddushoz képest
nem valtozott.

3.  KOCKAZATI TENYEZOK

3.1. A Kibocsatoéra jellemzé Iényeges kockazatok bemutatasa

SZIT formabdl ered6 specifikus kockazatok

3.1.1.Szit. torvény szerinti feltételek nem teljesulése

A Kibocsatdé 2020. julius 31-i hatallyal szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként az
adohatésagi nyilvantartasban rogzitésre kerult, amely forma rendkivil kedvezményes addzasi
elbiralasban részesul, feltéve, hogy az allami adohatésag altal SZIT-ként vald nyilvantartasba
vételt kdvetden is maradéktalanul teljestinek a Szit. térvény szerinti feltételek. Amennyiben a
Szit. térvény elbirasai nem teljeslinek maradéktalanul (példaul visszafizetési kotelezettséget
keletkeztet6 idegen forras aranya meghaladja az éves beszamoldban kimutatott ingatlanok és
beruhézésok Osszértékének 65 %-at, vagy ingatlanportfélié nem éri el a mérlegfc’jésszeg 70
erteke meghaladhatja a SZIT szamviteli Jogszabalyok szerinti merlegfoosszegenek a 30 %-at
stb.) és a Szit. torvény szerinti hataridén belll nem tudja a Kibocsaté orvosolni a kialakult
helyzetet, ugy az azzal a kdvetkezménnyel jarhat, hogy az allami adéhatdsag torli a Kibocsatot
a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagok kozul, és a Kibocsatdo a kedvezé
adoszabalyokat nem fogja tudni alkalmazni a jovében.

Tarsasag lizletmenetébdl ered6 kockazatok

3.1.2.Generalkivitelezéi kockazat

A Kibocsatoé az altala értékesitendd, illetve bérbeadandd ingatlanokat nem sajat maga épiti,
hanem erre bevonja a DakotaEpitd Kft.-t mint generalkivitelez6t. A Kibocsatd valamennyi
épitési vallalkozasi szerz8dését a DakotaEpitd Kft.-vel kdtdtte meg.

A DakotaEpité Kift. végsé tulajdonosai és a Kibocsatéd végsé tulajdonosai kdzott atfedés van,
illetve Piukovics Andras, aki a Kibocsato Igazgatésaganak elndke és Piukovics Gabor, aki az
igazgatosagnak tagja, kozvetve egyenként 11,3%-os részesedéssel rendelkeznek a
DakotaEpité Kft.-ben. A tulajdonosi atfedés pozitiv kdvetkezménye, hogy az altalaban
elvarhatdé mértéknél nagyobb a kézbs érdek a vevdk és bérl6k felé vald szerzédésszerl
teljesitésre, a lakasok hataridében és jo minéségben térténd atadasara.
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Azonban arra tekintettel, hogy nem diverzifikalt a Kibocsato altal igénybe vett kivitelezéi kor, a
Kibocsatd a DakotaEpitdé Kft. pénzigyi stabilitdsanak és szerzédésszerl teljesitésének
jelentdsen kitett.

3.1.3.Banki finanszirozas hatasa

A Kibocsatd tevékenységét részben bankhitelbdl finanszirozhatja. Ha a Kibocsaté az adott
hitelszerz6désben vallalt kotelezettségeket, kovenansokat, biztositékokat nem vagy nem
folyamatosan tudja teljesiteni vagy fenntartani, ugy érvényesitésre kerilhetnek a bank altal
lekotott biztositekok, vagy a szerz8dés felmondasra kerillhet, és igy esedékessé valhat a teljes
kintlévé hiteltartozas.

A piaci standardoknak megfeleléen, banki finanszirozas esetén a finanszirozé bank a sajat
javara jelzalogjoggal terhelheti meg a telket és a felépitményt, albetétesitést kdvetéen pedig
az egyes lakasokat. A lakasok birtokbaadasakor a Kibocsatonak gondoskodnia kell a
korabban bejegyzett banki jelzalogjogok torlésérél, amely komplexebbé és némileg
idéigényesebbé teheti az ingatlan-adasvétel folyamatat.

Mivel a Kibocsato tevékenységét részben bankhitelbél finanszirozhatja, ezért a Kibocsato
mikodésére és annak nyereségességére jelentés hatassal birhat a finanszirozasi és
kamatkérnyezet valtozasa. Amennyiben a finanszirozasi és/vagy kamatkérnyezet a Kibocsaté
szamara hatranyosan valtozik, akkor ez emelheti a Kibocsatd altal a hitelésszegek utan
fizetend® kamat 6sszegét, atmeneti vagy hosszantartd finanszirozasi nehézségeket okozhat,
eredményezheti a hitelez6k megemelkedett koltségeinek részleges vagy teljes atharitasat a
Kibocsatora, illetve szikségessé teheti a refinanszirozast, amelynek lehetésége és feltételei
akar kedvezétlendl is alakulhatnak az aktualis piaci helyzetben.

3.1.4.Valtozékony likviditasi helyzet

A Kibocsatonak az épluletépitési projektek szervezésekor jelent6s a finanszirozasi igénye, igy
ezen szakasz soran a Kibocsato jelent6s likviditasi kockazatnak van kitéve. A Kibocsatéd
bérbeadasi tevékenysége azonban mar nem hordozza ezt a kockazatot. A jelenleg folyd
épitési projektek a tervek szerint legkésébb 2022. évére fejez6dnek be és a Kibocsato, illetve
a SZIP-ek tdbbsége &ltal tulajdonolt ingatlanok bérbeadasa ekkor kezdddik meg. A likviditasi
kockazat ezen ciklikussagaval késébb is szamolni kell, amikor a Kibocsaté uj épuletépitési
projekt szervezéseébe fog (pl. Paskal Rose II).

3.1.5. Pétmunkabdl eredd tobbletkoltségek

A Ptk. rendelkezései értelmében (i) a vallalkozé koételes elvégezni az utdlag megrendelt,
kulondsen tervmodositas miatt szikségessé valo munkat is, ha annak elvégzése nem teszi
feladatat aranytalanul terhesebbé (p6tmunka), illetve (ii) amennyiben a felek atalanydijban
allapodtak meg, a vallalkozé az atalanydijon felll a pétmunka ellenértékét igényelheti. A
Kibocsatd épitési vallalkozasi szerz6dései atalanydijasak, ezért potmunka esetén az
eredetileg kalkulalt épitési koltségek megnovekednek, amely kihatassal van a Kibocsatd
eredményességére.

3.1.6.Biztositas

Az ingatlanok vonatkozasaban a Kibocsaté partnerei (a tervezési, illetve épitési vallalkozok)
vallaljak a megfeleld biztositds megkotését a Kibocsatoval kotott vallalkozasi szerzé6désekben,
amelyekben jellemzéen a Kibocsatdé vagy mint egyittbiztositott, vagy mint biztositott
megjeldlésre kerul. Amennyiben a Kibocsaté partnere megszegi a szerz6désben vallalt
kotelezettségét és nem kot biztositast, ugy az ebbdl eredd karokat a Kibocsatd érvényesitheti
partnerével szemben, azonban az ingatlanvasarlok felé a Kibocsato lesz kdteles helytallni, ha
a biztositassal nem fedezett esemény kdvetkeztében nem tudja a Kibocsatéd teljesiteni a
lakasvasarlokkal vagy lakasbéri6kkel szemben vallalt szerzédéses kotelezettségeit.
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Amennyiben a Kibocsatoval szerz6dott és a szikséges biztositas megkotését elmulasztd
vallalkoz6 nem rendelkezik megfelel§ sajat fedezettel, amelybdl kielégithetné a Kibocsatot,
ugy a Kibocsatonak a lakasvasarlok vagy lakasbérlék felé teljesitett kifizetései nem tériinek
meg, és szélsdséges esetben ez akar a Kibocsaté fizetésképtelenségét vagy azzal fenyegetd
helyzetet is eredményezhet.

3.1.7.Bankgaranciak lehivasanak kockazata

A Kibocsaté a XIV. kerileti 6nkormanyzattal kotott szerzédésben vallalt olyan kotelezettséget
az onkormanyzattal szemben, amely kotelezettség biztositékaul az oOnkormanyzat
bankgaranciat kért, melyet 80.000.000 forint értékben jelenleg is fenntart Kibocsato (fedezet
MagNet Bank Zrt. elkllonitett szamlajan). Ha a bankgarancia lehivasra keril, akkor a
Kibocsatod koteles a lehivott 6sszeget megfizetni a MagNet Bank Zrt. részére, amely csokkenti
a Kibocsaté készpénzallomanyat és likviditasi kockazatnak teszi ki a Kibocsatot.

Altaldnos piaci és ipardgi kockdzatok, amelyek hatnak a Kibocsété miikédésére

3.1.8.COVID-19 jarvany alakulasa

Jelen Informacios Osszeallitas keltekor a COVID-19 vilagjarvany jelentésen hatranyos
gazdasagi hatasokat gyakorolt a gazdasag szamos szektorara.

A Kibocsaté épitkezései bar zavartalanul folynak és munkaeréhiany nem lépett fel, a hatarok
eurdpai szintl lezarasai az épitkezések alapanyag ellatasat hatraltattak. Megnévekedett a
szukseéges épitési anyagok beszerzési ideje és néttek a beszerzési koltségek is. A kivitelezés
ideje hosszabbodott, és ezaltal a lakasok miszaki készlltsége és atadasi ideje késdbbre
tolodhat ki.

Az ingatlanok eladasi ardn nem érz4dik a jarvany hatasa, a bérleti dijak azonban csdkkentek
és ezek jarvany el6tti szintre valé emelkedése még nem tortént meg.

A COVID-19 vilagjarvany miatt a turizmus volumene a korabbiaktdl jelentésen elmaradt,
amelynek kedvezétlen hatasa érz6dik a lakas bérbeadasi piacon is. A turizmus hidnya és a
lakas bérleti dijak altalanos csokkenése a Kibocsatd bérbeadasbdl szarmazd bevételire
negativ hatassal van, azonban egyelére a bérbeadasi tevékenység még margindlis a
Kibocsaté mikodése tekintetében.

A Kibocsaté eredményességét szintén befolyasolhatja a bérbevevdi szokasok valtozasa,
kilonds tekintettel a home office térnyerésére a vilagjarvany kovetkeztében, amely
hatranyosan hathat a Kibocsatd tulajdonaban lévé Dessewffy Investment Kft. Gzlet- és
irodahelységeinek bérbeadasara és azok jovébeli fejlesztésének esetleges volumenére.

A jarvany teljes lefolyasanak idétartama, egy ujabb hullam bekdvetkezte egyel6re nem
becsulheté meg, ahogy az sem, hogy mennyi id6 alatt all helyre a gazdasag Magyarorszagon.
Azonban minél hosszabb ideig tart a jarvany, annal nagyobb mértékben hat negativan a
Kibocsaté eredményességére.

3.1.9.Munkaerdéhiany

Hatranyos tényez6 lehet a munkaerdhiany tovabbi alakuldasa. A bizonytalan emberi
eréforrasok miatt az alvallalkozék munkajanak mindésége sok esetben romld tendenciat mutat,
a vallalasi hataridok hosszabbodnak és gyakoriak a hatarid6 csuszasok az épitSiparban. A
mindségi hibak javitasanak koltségei, a hataridécsuszas miatti kotbérigények mind rontjak a
Kibocsatd nyereségességét. A Kibocsatdé mindent megtesz annak érdekében, hogy segitse a
DakotaEpité Kft.-t abban, hogy a megbizhaté és tapasztalt alvallalkozoi gardajat megtartsa,
stabil kapcsolatrendszert alakitson ki vellk, és érdekelité tegye Oket a tovabbi
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egyuttmikodésben, azonban teljes mértékben nem zarhato ki, hogy a munkaeréhiany a
jovBben kihatassal lesz a Kibocsatdé mikddésére.

3.1.10. Lakasarak alakulasa

Bar az elmult években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak jelentés névekedése
volt megfigyelhetd, nem zarhato ki a lakasarakban bekdvetkez6 csokkenés, amely a ndvekvd
épitbipari koltségek mellett, hatranyos hatassal lehet a Kibocsaté eredményességére.

3.1.11. Bérleti dijak alakulasa

A budapesti lakaspiacon a bérleti dijaknak szintén jelentés névekedése volt megfigyelhetd a
COVID-19 elétti idészakig. Sokan vasaroltak lakdingatlant befektetési céllal, amely kereslet a
jarvany hatasara csokkent és egyelére nem prognosztizalhatd, hogy ezen keresleti szegmens
mikor all vissza a jarvany el6tti szintre. A Kibocsaté eredményességére hatassal lehet, ha
tartésan csdkken a befektetési célbdl lakast vasarlok kore, illetve a Kibocsatd tulajdonaba
kerll6 és a Kibocsaté altal bérbe adandé ingatlanok is alacsonyabb bérleti dij mellett adhatdak
csak ki. Emiatt akar az is el6fordulhat, hogy a bérbeadasra szant lakasok egy részét a
Kibocsaté mégis értékesiteni fogja.

3.1.12. Kereslet alakulasa

Amennyiben a piaci verseny esetleg er6sddik és a Kibocsaté nehezebben tudja értékesiteni
az ingatlanokat vagy az ingatlanok eladasi arat kell csdkkentenie ahhoz, hogy
versenyképességét megtartsa, illetve, ha az ingatlanpiacon a fizetéképes kereslet esetleg
csOkken és ez szintén azt eredményezi, hogy olcsébban tudja csak értékesiteni a Kibocsatd
az ingatlanokat vagy hosszabb ideig tart az értékesités ideje, ugy ezen tényezdk mind rontjak
a Kibocsaté eredményessegeét.

3.1.13. Esetleges AFA valtozas hatasa

Uj épitésii lakasokat 2019 év végéig 5% altalanos forgalmi adéval lehetett megvasarolni, 2020.
januarjatél kezdédéen viszont 27%-ra valtozott az 0j ingatlan vételaranak adé tartalma, amely
AFA valtozas a lakasok vételarat novelte és ezaltal eladasukat nehezitette, igy a Kibocsato
lakasai iranti keresletre kihatassal volt.

A Kibocsatd lakasai iranti keresletet szintén negativan befolyasolja a koronavirus jarvany
okozta gazdasagi helyzet, ugyanakkor a hatranyos kdvetkezményeket jelentésen befolyasolta
az altalanos 5%-os lakasafa visszavezetésére vonatkozéan 2021. januar 1-én hatalyba lépett
jogszabaly-maédositas, amely alapjan 2022. december 31-ig Ujra 5% lesz az AFA az Uj épitésii
lakasokra, tovabba azokra a lakasokra, amelyekre eddig az idépontig megkapjak az épitési
engedélyt, egészen 2026 végéig alkalmazhato lesz az 5 %-os afamérték.

3.1.14. A tevékenység végzéséhez sziikséges engedélyekkel 6sszefiiggé kockazatok

Lakoingatlanok épitése, értékesitése és birtokba adasa az illetékes dnkormanyzat épitésugyi
hatésaga altal kiadott épitési- és hasznalatbavételi engedélyhez kotott. Az engedélyezési
eljaras soran elbirasra kertlnek az engedélyek kiadasanak feltételei, ideértve tovabbi
szakhatdsagoktol torténd engedélyek, hozzajarulasok beszerzését (pl. katasztréfavédelem,
ANTSZ, kézmiiszolgaltatok stb.), valamint a hasznalatba vételi engedély kiadasat megel6z6
szemlét. Az engedélyezési eljaras elhuzodasa, az engedélyezést érintd valamely jogszabaly
modosulasa, illetve valamely el6irt feltételnek csak jelent6s tdbbletkdltséggel torténd
teljesitése kihat a Kibocsatd eredményességére.
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3.1.15. Epitési koltségek emelkedése

A jelenlegi magas épitési koltségek esetleges tovabbi emelkedése mindenképpen
hatranyosan érintheti az ingatlan piacot, mivel azok mind a lakas bérleti dijak, mind a lakas
vételarak tovabbi emelkedéséhez vezethetnek. Ez befolyasolhatja a kereslet alakulasat, amely
erinti a Kibocsatd eredményesseget, illetve a magasabb épitési koltségek csokkentik a
Kibocsatoé jévedelmezdségét.

3.1.16. Fejleszthet6 ingatlanok szamanak alakulasa

Az elmult években ndvekvé beruhazasi kedv kdvetkezményekeént egyfelél csdkkent a piacon
levé, fejlesztésre alkalmas ingatlanok szama, masrészrél nétt az U] épitési, eladasra szant
lakdingatlanok szama. Bar a Kibocsaté megitélése szerint az U épitési lakéingatlanok iranti
kereslet tovabbra is meghaladja a piaci kinalatot, nem garantalhatd, hogy ez a piaci tendencia
hosszu tavon fennmarad. Az uj épitési lakdingatlanok iranti kereslet csokkenése novelheti az
ingatlanok atlagos eladasi idejét, amely kihatassal lehet a Kibocsaté eredményességére.

3.1.17. Tamogatasi szabalyok valtozasa

A lakascélu allami tamogatasokra, a csaladi otthonteremtési kedvezményre vonatkozé
szabalyok valtozasanak kdzvetlen kihatasa van a Kibocsato jovedelemtermeld képességére,
mert ezen szabalyok modositasa befolyassal bir a lakaspiaci keresletre.

3.1.18. Adézasi szabalyok valtozasanak kockazata

A Kibocsaté pénzigyi helyzetére és eredményességére az addzasi szabalyok valtozasa
hatast gyakorolhat. Az addzasi jogszabalyok valtozasa nem csupan a Kibocsaté adojogi
helyzetét, hanem a Kotvények tulajdonosainak helyzetét is hatranyosan érintheti.

3.1.19. Késedelem kovetkezménye

Amennyiben akar a hasznalatbavételi engedély megszerzésének elhuzodasa, vagy barmilyen
egyéb ok azt eredményezi, hogy a Kibocsaté nem tudja az altala felépiteni vallalt ingatlanokat
a szerz6désekben vallalt hatariddben birtokba adni a vevék részére, ugy a Kibocsatonak
kotbér fizetési kotelezettsége keletkezik a szerz6dések szerint. Tovabba el6fordulhat olyan
eset is, hogy a vasarlok jogosultta valnak elallni a szerz6déstél, amely esetben az altaluk
kifizetett vételarat (vevéelbleget) a Kibocsatonak vissza kell fizetnie, valamint felléphetnek a
lakasvasarlok akar kartérités megfizetésének igényével is a Kibocsatdéval szemben. Ezen
kovetelések, igények felmerllésekor a Kibocsatonak jelentés likviditasi teherrel, illetve
tobbletkoltségekkel kell majd szamolnia, amely kihat az eredményességére.

3.2. Kotvényekre vonatkozo kockazatok

3.2.1.A Kotvényekbe torténd befektetés szabalyozasa

Egyes befekteték befektetési tevékenységiket jogszabalyok és egyéb elbirasok alapjan
végezhetik, illetve ezen tevékenységiket egyes hatésagok ellenérzik és feligyelik. A
Kotvénytulajdonosoknak ajanlott sajat jogi tanacsadojukkal konzultalniuk és egyértelmien
megbizonyosodni arrél, hogy a Kétvényekbe torténd befektetés megfelel a tevékenységére
vonatkozo jogszabalyoknak és egyéb el6irasoknak.

3.2.2.Adészabalyok valtozasa

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem addzasara a jelen Informacios Osszeallitas
keltekor hatalyos jogszabalyok a jévében megvaltozhatnak.
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3.2.3.Likviditas és masodlagos piac hianya

A magyarorszagi vallalati kotvények piacara — kulonosen a tézsdén kivili piacra — a likviditas
hianya jellemzé, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi
a Kotvények ezen platformon teljesitett forgalma a Kotvényeknek kell6 likviditast képes
biztositani. Ez azt jelentheti, hogy a Kétvénytulajdonos — amennyiben a Kétvények irant vevoéi
oldalon ajanlat jelenik meg a rendszerben — a futamid6 lejarta el6étt esetlegesen csak
arfolyamveszteséggel tudja eladni Kétvényét.

3.2.4.Piaci hozamok elmozdulasa

A Kotvények piaci arfolyama szamos kulonb6zé tényezétdl figg. A Kotvénytulajdonosnak
kockazatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezétlen alakulasa, ugyanis altalanos piaci
hozamemelkedés esetén a Kotvények arfolyama esni fog. Amennyiben tehat a
Kotvénytulajdonos nem tartia meg lejaratig a Kotvényeket, ugy elképzelhetd, hogy ilyen
esetben veszteséget realizal.

3.2.5.Devizaarfolyam kockazat

Abban az esetben, ha a Kétvénytulajdonos a Kétvények devizanemétdl eltéré devizaban tartja
nyilvan befektetéseit, akar arfolyamveszteséget is elkdnyvelhet. Amennyiben ugyanis a
Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizaja felértékel6dik a Kotvény devizajahoz képest, akkor
csOkken a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett realizalhaté hozam,
csokken a Kotvények t6kedsszegének a Koétvénytulajdonos devizajaban kifejezett értéke,
valamint csdkken a Koétvényeknek a Kdtvénytulajdonos devizajaban kifejezett piaci értéke.

3.2.6.Fix kamatozas kockazata

A Kotvények fix kamatozasuak. A fix kamatozasu Kotvényekbe térténé befektetés azt a
kockazatot hordozza, hogy a befektetést kdvetben bekdvetkezett piaci hozamvaltozasok
kedvezétlenul érinthetik a Koétvénytulajdonos befektetésének piaci értékét. Ezen Kkivll
emelkedd inflacio esetén a fix kamatfizetések redlértéke csdkkenhet.

3.2.7.Vagyoni biztositas hianya

A Koétvényekre nem terjed ki a Befekteté-védelmi Alap (vagy mas hasonlé biztositas, igy az
Orszagos Betétbiztositasi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kétvényekkel kapcsolatos
esetleges nem teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

3.2.8.Aukciods eljaras kockazata

Az aukcios eljaras szabalyaibol adéddan az aukcion csak a Kibocsato altal — arfolyamelvarasa
alapjan, a benyujtott ajanlatok ismeretében — elfogadhatoként meghatarozott legalacsonyabb
arfolyamon, illetve az ezen arfolyam felett benyuijtott ajanlatok keriilhetnek elfogadasra. igy
nincs biztositék arra, hogy az aukciés eljarasra benyujtott ajanlatok telies mértékben
elfogadasra kerulnek.

3.2.9. Tranzakcios koltségek

A Kotvények vasarlasa vagy eladasa esetén a Kotvények jelenlegi araval kapcsolatban
kuldnféle jarulékos koltségek merllhetnek fel (beleértve a tranzakcios dijakat és jutalékokat).
Ezek a jarulékos koltségek jelentdsen csOkkenthetik vagy akar kizarhatjak a Kotvények
nyereségességét. Tovabba az ilyen, a Kétvények megvasarlasahoz kézvetlenil kapcsolddd
koltségeken tul a Kétvénytulajdonosoknak figyelembe kell vennilk a monitoring kéltségeket
(példaul a feligyeleti dijakat) is. A Kotvényekbe torténé befektetés elbtt a leendd
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befektetéknek tajékozddniuk kell a vasarlas soran felmertld minden tovabbi koéltségrél, a
Kotvények letéti 6rzésérél vagy eladasarol.

3.2.10. A Koétvények nem biztositottak

A Kotvénnyel kapcsolatosan kizarélag a Kibocsatd vallal felel6sséget. A Kotvények
eszkozdkkel nem fedezettek. Amennyiben a Kibocsaté nem tudja teljesiteni a Kétvény alapjan
fennallé kamat-, illetve t6ketorlesztési kotelezettségeit a befektetd egészben vagy részben
elveszitheti a befektetése értékét.

3.2.11. A Kotvények hitelmindsitési kockazata

A hitelminésitések nem tikrdzik a struktira és a piaci kockazatok potencialis hatasait és mas
olyan tényezdket, amelyek befolyasolhatjak a Koétvények likviditasat vagy piaci értékét. A
hitelmindsités nem ajanlas értékpapirok vasarlasara, eladasara, vagy tartasara.
A hitelmindsité intézet barmikor felllvizsgalhatja, felfliggesztheti vagy visszavonhatja a
mindésitést. Hatranyosan befolyasolhatja a Koétvények likviditasat és piaci értékét, ha a
Kibocsaté mar nem tart fenn hitelminésitést, vagy ha valamely hitelmingsité intézet
visszavonja, felfliggeszti vagy csokkenti a Kibocsaté vagy a Kotvények hitelminésitését, vagy
ha ilyen visszavonas, felfliggesztés, vagy lemindsités varhatd (vagy barmely hitelmindsit6
intézet a Kibocsatdé vagy a Kotvények hitelmindsitését a ,hitelfigyeld” statuszra helyezi a
lemindsités, felfliggesztés vagy visszavonas mérlegelésekor).

3.2.12. Az XBond multilateradlis kereskedési rendszerbe torténé regisztracio
meghiltsulasa

A Kibocsatd kotelezettséget vallalt arra, hogy a Koétvény legkésébb a forgalomba hozatal
lezarasat kdvetd 90 (kilencven) napon beliil regisztraciora keriil a BET altal miikddtetett XBond
multilateralis kereskedési rendszerbe. A Koétvények XBond multilateralis kereskedési
rendszerbe torténd regisztracidjat célzo kérelmet a BET biralja el, igy a regisztraciordl szol6
dontést a BET hozza meg. A BET jogosult a regisztracié iranti kérelmet elutasitani, illetve a
Kotvények XBond multilateralis kereskedési rendszerbe torténd regisztracidjat tordlni, amely
a Kibocsaté kotelezettségvallalasanak meghiusulasat eredményezheti.

3.2.13. Kotelezettségvallalasok megsértése

Amennyiben a Kibocsaté megsérti a Kotvényekhez kapcsoldédd kotelezettségvallalasait, ugy
akar sor kerulhet a Kotvények id6 el6tti visszavaltasanak kotelezettségére, amely esetben
nincs biztositék arra, hogy a visszavaltdshoz szikséges pénzeszkdz rendelkezésre all a
Kibocsatonal.

3.3. A Kibocsatd kockazatkezelési mechanizmusainak bemutatasa

A Kibocsaté Igazgatésaga tudomassal bir a fenti kockazatokrdl, a fent meghatarozott
kockazatokat folyamatosan figyelemmel Kkiséri és szikség szerint a nemzetkdzi
szabvanyoknak megfeleld és a legjobb iparagi gyakorlatokon alapulé belsé kockazatkezelési
eljarasokat tart fenn és alkalmaz.

A kockazatkezelési elvek és folyamatok meghatarozasa a Kibocsatd lgazgatésaganak
feladata. Els6dleges cél a kockazatok idében minél hamarabb torténd feltarasa és azok
hatékony és gyors kezelése. A kockazatkezelés hatékony és gyors megvalositasa érdekében,
a Kibocsaté rendszeres vezetdi értekezleteket tart, amelyek soran nem csak feltarasra és
értékelésre keriilnek a Kibocsatdé eredményességére hatd lehetséges kockazatok, hanem
vezetdi dontés sziletik azok kezelési mechanizmusaira vonatkozédan is.
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A kockazatkezelés tdbbszintli rendszerben torténik. Az lgazgatdésag altal meghatarozott
folyamatok és elfogadott belsdé szabalyok végrehajtasat az Igazgatésag elndke feligyeli és
gondoskodik arrél, hogy a szervezeti egységek megismerjék és folyamatosan betartsak ezeket
és errél rendszeresen beszamoljanak részére.

4. A KIBOCSATO ALTALANOS BEMUTATASA
4.1. Céginformacidk a Kibocsatérdl

A Kibocsatoé neve:

A Kibocsaté cégbejegyzésének helye:
A Kibocsaté cégjegyzékszama:
A Kibocsaté székhelye:

A Kibocsaté cégbejegyzésének idépontja:

A Kibocsaté tevékenységének idétartama:

A Kibocsaté jogi formaja:
A Kibocsaté miikodésére iranyado jog:
A Kibocsaté telefonos elérhetésége:

SunDell Estate
Nyilvanosan M(ik6dé Részvénytarsasag

Févarosi Torvényszék Cégbirdésaga
01-10-140036

1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.
2018. december 31.

Hatarozatlan

Nyilvanosan M(ik6dé Részvénytarsasag
Magyar jog

+36 1 55 66 555

A Kibocsaté 5%-ot meghaladé tényleges tulajdonosa(i):

37,24 %-ban a GOPD Nyrt.
10,46 %-ban a Copa Carpa Kift.
10,46 %-ban a MEQHLYN Kift.

10,25 %-ban a Gropell Invest Zrt.

Piukovics Andras és Piukovics Gabor, a Kibocsaté igazgatésaganak tagjai, tovabba testvéreik
Piukovics Domonkos és Piukovics Istvan a GOPD Nyrt.-n és a Copa Carpa Kft.-n keresztil
egyenkeént 9,51% kozvetett részesedéssel rendelkeznek.

A Kibocsatoban jelenleg fennallé kdzkézhanyad 31,59 %.

A Kibocsato 5%-nal nagyobb tulajdoni részesedéssel bird részvényesei a tulajdoni aranyaiktél

eltéré szavazati jogokkal nem rendelkeznek.

4.2. Cégstruktira, szervezeti felépités

4.2.1.A vallalatcsoport és a jelentds leanyvallalatok bemutatasa

A Kibocsaté jelenleg is nyolc tarsasagnak a tulajdonosa, amely tarsasagok mindegyike SZIP-

ként kerult nyilvantartasba vételre.

(i)  Alhambra 36 Invest Kft.

Az Alhambra 36 Invest Kft. 2019. oktéber 4-én kerilt bejegyzésre, egyedili tulajdonosa a

Kibocsato.
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Az Alhambra 36 Invest Kft. alapitaskor 5.000.000 forint jegyzett t6kével j6tt létre. A tarsasag
alapitéja a tarsasag jegyzett t6kéjét 2019. oktdber 24-én 205.000.000, forintra emelte akként,
hogy az Alhambra 36 Invest Kft. 5.000.000 forintos, kizardlag pénzbeli hozzajarulasbdl allé
jegyzett t6kéjét 200.000.000 forint pénzbeli hozzajarulassal 205.000.000 forintra emelte
téketartalékba pedig 1.600.000.000 forintot fizetett be. A t6keemelés és a téketartalék teljes
Osszege arra szolgalt, hogy a SZIP ingatlanokat vasaroljon a Kibocsatotol.

(i) Bryce 42 Invest Kft.
A Bryce 42 Invest Kft. 2019. oktober 7-én kerilt bejegyzésre, egyedili tulajdonosa a Kibocsaté.

A Bryce 42 Invest Kft. alapitaskor 5.000.000 forint jegyzett t6kével jott létre. A tarsasag
alapitéja a tarsasag jegyzett tékéjét 2019. oktéber 24-én 205.000.000 forintra emelte akként,
hogy a Bryce 42 Invest Kft. 5.000.000 forintos, kizarélag pénzbeli hozzajarulasbdl allo jegyzett
tékéjet 200.000.000 forint pénzbeli hozzajarulassal 205.000.000 forintra emelte téketartalékba
pedig 1.400.000.000 forintot fizetett be. A t6keemelés és a tdketartalék teljes dsszege arra
szolgalt, hogy a SZIP ingatlanokat vasaroljon a Kibocsatotol.

(i) Pasadena 53 Invest Kft.

A Pasadena 53 Invest Kft. 2019. oktdber 7-én kerllt bejegyzésre, egyediili tulajdonosa a
Kibocsato.

A Pasadena 53 Invest Kft. alapitaskor 5.000.000 forint jegyzett t6kével j6tt l1étre. A tarsasag
alapitéja a tarsasag jegyzett t6kéjét 2019. oktéber 24-én 205.000.000 forintra emelte akként,
hogy a Pasadena 53 Invest Kft. 5.000.000 forintos, kizarélag pénzbeli hozzajarulasbadl allé
jegyzett tékéjét 200.000.000 forint pénzbeli hozzajarulassal 205.000.000 forintra emelte,
téketartalékba pedig 2.000.000.000 forintot fizetett be. A t6keemelés és a téketartalék teljes
Osszege arra szolgalt, hogy a SZIP ingatlanokat vasaroljon a Kibocsatotol.

(iv) Sedona 38 Invest Kift.

A Sedona 38 Invest Kft. 2019. oktéber 7-én kerllt bejegyzésre, egyediili tulajdonosa a
Kibocsato.

A Sedona 38 Invest Kft. alapitaskor 5.000.000 forint jegyzett t6kével jott létre. A tarsasag
alapitéja a tarsasag jegyzett tékéjét 2019. oktdber 24-én 205.000.000 forintra emelte akként,
hogy a Sedona 38 Invest Kft. 5.000.000 forintos, kizarélag pénzbeli hozzajarulasbol allé
jegyzett tékéjét 200.000.000 forint pénzbeli hozzajarulassal 205.000.000 forintra emelte,
téketartalékba pedig 1.400.000.000 forintot fizetett be. A t6keemelés és a téketartalék teljes
0sszege arra szolgalt, hogy a SZIP ingatlanokat vasaroljon a Kibocsatotol.

(v) Sevilla 47 Invest Kft.

A Sevilla 47 Invest Kft. 2019. oktéber 7-én kerllt bejegyzésre, egyediili tulajdonosa a
Kibocsatoé.

A Sevilla 47 Invest Kft. alapitdskor 5.000.000 forint jegyzett tékével jott létre. A tarsasag
alapitéja a tarsasag jegyzett tékéjét 2019. oktéber 24-én 205.000.000 forintra emelte akként,
hogy a Sevilla 47 Invest Kft. 5.000.000 forintos, kizarélag pénzbeli hozzajarulasbdl allé jegyzett
tékéjet 200.000.000 forint pénzbeli hozzajarulassal 205.000.000 forintra emelte,
t6ketartalékba pedig 1.600.000.000 forintot fizetett be. A tékeemelés és a téketartalék teljes
Osszege arra szolgalt, hogy a SZIP ingatlanokat vasaroljon a Kibocsatotal.

(vi) Dessewffy Investment Kft.
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A Dessewffy Investment Kft. 2015. aprilis 3-an kertlt bejegyzése, egyedili tulajdonosa a
Kibocsatd. 2020. december 16-ai hatallyal SZIP-ként kerult nyilvantartasba vételre. A
Dessewffy Investment Kft. jelent6s Uzlet- és irodahelység portfélioval rendelkezik, igy a
Kibocsaté céljai kozott szerepel ezen ingatlanok bérbeadasa a kdzvetlen tulajdonos Dessewffy
Investment Kft.-n keresztul.

(vii) Filemon Invest Kft.

A Filemon Invest Kft. 2021. januar 25-én kerUlt bejegyzésre, egyediili tulajdonosa a Kibocsaté.
A Filemon Invest Kft. létrehozasanak célja a Paskal Rose Il projekt fejlesztéséhez szikséges
ingatlan megvasarlasa a Kibocsatotol. SZIP-ként valé nyilvantartasba vételére sor kertilt a
NAV-nal.

(viii) Catanum Invest Kft.

A Catanum Invest Kft. 2021. januar 25-én kerllt bejegyzésre, egyedili tulajdonosa a
Kibocsatd. A Catanum Invest Kft. Iétrehozasanak célja a Budapest XllI. keriletében 4000 m?
koruli fejlesztési ingatlan megvasarlasa a Kibocsatotol. SZIP-ként valo nyilvantartasba vételére
sor kerUlt a NAV-nal.

4.2.2. A Kibocsaté jelentds leanyvallalatainak, részesedéseinek rovid bemutatasa

A Kibocsaté az alabbi tarsasagokban rendelkezik kézvetlen tulajdonosi részesedéssel:

A Kibocsaté leanyvallalatai
Kozvetett
Név F6 iizleti tevékenység | o . ©° A Kibocsato
Kozvetlen | részesedése
részesedés
Sajat tulajdonu, bérelt
Alhambra 36 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Kozvetlen 100 %
Uzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Bryce 42 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Kozvetlen 100 %
uzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Pasadena 53 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Kdzvetlen 100 %
uzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Sedona 38 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Kdzvetlen 100 %
uzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Sevilla 47 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Kozvetlen 100 %
Uzemeltetése
Dessewffy Investment Kft. Sajat tUIaJdo',qu ingatlan Kdzvetlen 100 %
] adasvétele
Filemon Invest Kft. Epuletepltes[prOJekt Kozvetlen 100 %
___szervezése
Catanum Invest Kft. Epuletepltes[ projekt Kozvetlen 100 %
szervezése
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4.2.3. Szervezeti abrak

SunDell Estate Nyrt.

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Alhambra Bryce 42 Pasadena Sedona 38 || Sevilla 47 Dessewffy Filemon Catanum
36 Invest 53 Invest Kft | t Kft Investment Invest Invest

Invest Kft. Kft. Invest Kft. - || TnvestRIt Kit. Kit. Kit.

Tarsasagi szervezeti abra

SunDell Estate Nyrt.

Koézgydilés Igazgatosag Felligyel6bizottsag Auditbizottsag

Tarsasag dontéshozoé és ellenérzé szerveinek abraja

4.3. Alkalmazottak

A Kibocsaté a 2020. naptari évben egy f6 alkalmazottat foglalkoztatott.
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5. A KIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGENEK BEMUTATASA

5.1. A Kibocsaté miikodése

A Kibocsato f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvaldsitasa, lakééplletek épittetése,
értékesitése, valamint bérbeadasa.

A Kibocsato az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre.
A beépitetlen telkeket a Kibocsaté megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége
a késébb eladasra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek
megvaldsitasara korlatozédik, valamint a lakasok, irodak, (zletek, egyéb helyiségek
értékesitésére, illetve bérbeadasara.

5.2. A Kibocsato fobb tevékenyséqgi koreinek/termékeinek és/vagy szolgaltatasainak
ismertetése

5.2.1.Epiiletek terveztetése

Az épitési projektek soran a Kibocsatd biz meg harmadik feleket az éplletek tervezésével és
a hatoésagi engedélyezési dokumentacio elkészitésével, a hataskorrel rendelkezd épitésugyi
hatdsagok a Kibocsatdénak mint engedélyesnek adjak meg a vonatkozé épitési engedélyeket.
A tervezési feladatok elvégzésére a Kibocsatd minden projekt tekintetében mas-mas tervezé
vallalkozast bizott meg.

5.2.2.Epiiletek épittetése

Az épitési projektek kivitelezésére a Kibocsatd kéti meg a szikséges épitési vallalkozasi
szerzédéseket — a Kibocsaté valamennyi beruhazasat a DakotaEpitd Kift.-vel valdsitja meg,
amely bar addjogilag nem kapcsolt vallalkozas, de tulajdonosi strukturaja atfedésben van a
Kibocsatoeval. Az épitési vallalkozasi szerz6dések jellemzben 2-3 éves épitési idészakra
jonnek létre, a vallalkozasi dijat a felek elére rogzitik. Jellemzé azonban, hogy az épitési
vallalkozasi szerz6déseket tervmddositasok miatti potmunkdk miatt modositjak, mind a
vallalkozasi dij, mind a tervezett miszaki atadas véghatarideje tekintetében.

5.2.3.Lakasok értékesitése

A Kibocsato jellemzben még az éplletek miiszaki atadasa (azaz, a vallalkozé altal 100%
készlltségi fokra torténd elkészités és a Kibocsato részére teljesitettként torténd atadas) el6tt
ertékesiti az épuletekben kialakitando lakasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerz6déseket
a Kibocsaté jellemzden ugy kéti meg, hogy a lakasok birtokbaadasat meghatarozott idépontra
vallalja, amelynek elmulasztasa kotbérfizetési kdtelezettséggel jar.

A Kibocsaté az ingatlanok értékesitésére ingatlan kdzvetitd vallalkozasokat biz meg.

5.2.4.Bérbeaddi tevékenység

A Kibocsaté a Paskal Gardenben (Id. alabb) talalhaté lakasok egy részét a 100%-0s
tulajdonaban allé6 SZIP-eknek értékesitette abbdl a célbdl, hogy az épuletek miiszaki atadas-
atvételét koévetben, a vonatkozd engedélyek birtokaban a SZIP-ek a lakasokat bérbe
adhassak.

A Kibocsatoé a Budapest, VI., Vorésmarty utca 77. alatt talalhatéd ingatlant hotel lzemeltetének

adja bérbe, mig a Budapest, VI., Dessewffy utca 18-20. alatti ingatlant iroda- és
uzlethelyiségluzemeltetési vallalkozasnak adja bérbe.
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5.2.5.A Kibocsato projektjei

Az épitési beruhazasokat az alabbi tablazat foglalja dssze:

Projekt Epitteto Lokicié Lakasok Konyv szerinti Késziiltségi szint
neve (jogeléd/leanyvallalat) szama érték (2020.12.31.) 2020.12.31.
Ducapest STV Epitési engedély
Lesl F.Lloyd Ingatlan Zrt. kfrrulet, Herd 455 1 oue o illi6 rendelkezésre all.
Garden Janos utca Forint 60% felett
(37373/22. hrsz.) °
Budapest, XIV.
kertilet, Bartl
Paskal . Janos u. — s . Az épiilet miiszaki
2
Rose L. GreenVillage Zrt. Szuglo u. 152 4.922 millié Forint késziilisége 100%
(31373/18 és
31373/20. hrsz).
Budapest, XIII. Hasznalatbavételi
Nerium : kertilet, s : engedély
Park Hesini Baik e Petnehazy u. 186 & Smitho Boruk rendelkezésre all.
(26276/1. hrsz.) 100%
Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
I Al GreenVillage Zrt kEIIcE 198 21 millié Forint CHgeIkly
Lakopark & . Dorozsmai u. rendelkezésre all.
(30005/9. hrsz.) 100%
Budapest, XIV. ;
Paskal keriilet, Bartl Epitési engedély
Filemon Invest Kft. Janos u. — 141 1.234 millié Forint rendelkezésre all.
Rose II. , ;
Szuglé u. Hamarosan indul.
(31373/18 hrsz).
Epitési engedély
Ter_vezett Catanum Invest Kft. But.i_ap ESEXHL 161 764 milli6 Forint rendelkezésre all.
projekt kertilet

Hamarosan indul.

5.2.5.1. Paskal Garden

Paskal Garden
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1. sz. abra: Paskal Garden elhelyezkedése

A Kibocsato jogelddje, a F.Lloyd Ingatlan Zrt. altal meginditott, folyamatban 1évé beruhazasa,
a Paskal Garden a Budapest XIV. keruletében talalhaté Bartl Janos utcaban helyezkedik el
Rakos-patak mellett. Ez a Kibocsatd legnagyobb beruhazasa, az 6sszesen 3 épulettdmbbdl
allo lakoparkban a tervek szerint 455 lakas, 14 kereskedelmi egység, 196 tarolo és 3
teremgarazs kerul kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2020. december 31-ig a
Kibocsatd osszesen 308 lakasra kotott adasvételi szerz6dést. A Kibocsaté a kialakitasra
keruld lakasok kozul a B és C épuletekben 6sszesen 216 lakast a 100 %-os tulajdonaban allé
leanyvallalatok (SZIP-ek) részére értékesitett, amelyek a tervek szerint azokat bérbe adjak.
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5.2.5.2. Paskal Rose (I. és Il. item)

Paskal Rose |. és |l

2. sz. abra: Paskal Rose elhelyezkedése

A Kibocsatd jogelédjének, a GreenVillage Kft.-nek célja tarsashaz felépitése volt két
épuletcsoportban a Paskal Rose elnevezésl laképarkban.

A GreenVillage Kft. 2016. szeptember 30-an harom telket vasarolt Budapest XIV. kerllet Bartl
Janos u. 5.-Szuglé u. 125/E (hrsz: 31373/18, tervezett Paskal Rose Il beruhazas), Bartl Janos
u. 3-Szuglo u. 125/F (hrsz: 31373/19), Bartl Janos u. 3-Szuglé u. 125/G (hrsz: 31373/20.) alatt.
Ezt kdvetben 2018. szeptemberében telekegyesités kdvetkeztében a 31373/19 hrsz. alatt
nyilvantartott telek megsziint, és a 31373/20 hrsz. alatt kerdlt nyilvantartasba vételre.

A Paskal Rose | lakopark elkészllt, Budapest XIV. keriletében, a Bartl Janos utca 1-3,
valamint a Szuglé utca 125/F-G szamok alatt talalhato, a Paskal Gyogy- és Strandfiirdé és a
Rakos-patak patak kdzelében. Az ingatlan 152 lakasbol, 14 kereskedelmi egységbél, 33
tarolébdl, valamint 2 teremgarazsbdl all. Az épulet 2020. december 10-én elérte a 100%-0s
készlltségi fokot, az dsszes lakas értékesitésre kerilt.

Paskal Rose Il.: 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. keriiletében, Bartl Janos
utca 5-7, illetve Szuglé utca 125/E szamok alatt talalhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a
Tarsasag tulajdonaban all. A Tarsasag kozéptavu tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhazast megvalésitani, amelyre tekintettel mar jogerés épitési engedéllyel is rendelkezik.
A tervezett beruhazas Paskal Rose Il néven kerll megvalésitasra. A Kibocsato 2021. februar
22. napjan megkotott ingatlan-adasvételi  szerz6déssel értékesitette az ingatlant
leanyvallalata, a Filemon Invest Kft. részére.

5.2.5.3. Nerium Park

sritimm Parle
Nerium Park

3. sz. abra: Nerium Park elhelyezkedése
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A Nerium Park Budapest XIIl. kerlletében, a Petnehazy utca és az Uteg utca sarkan
helyezkedik el, amelynek miiszaki atadas-atvétele 2019. augusztusaban zarult le. Az elkészlilt
épullet 2020 januarban megkapta a joger6s hasznalatbavételi engedélyt. A lakoépllet 186
lakasbal, 5 Uzletbdl, 46 tarolobdl és 2 teremgarazsbdl all. Az épllet szinte teljes egészében
értékesitésre kertlt.

5.2.5.4. Levendula Laképark

4. sz. abra: Levendula Lakopark elhelyezkedése

A GreenVillage Kft. 2015. szeptember 21-én telket vasarolt a Dorozsmai u. 203-209. sz. alatt
(hrsz: 30005/9) a Levendula Lakopark felépitése céljabol, a Schweidel Investment Kift.-t6l. A
Levendula Laképarkot a Kibocsato jogel6dje a Schweidel Investment Kft.-vel k6zdsen épittette
Budapest XIV. kerlletében, a Miskolci utca és a Dorozsmai utca sarkan. Az ingatlan elsé
Uteme dsszesen 195 lakasbal all, amelybdl 88 lakast a Kibocsatd jogelddje, a GreenVillage
Kft. épittetett. Az épullet mliszaki atadas-atvételére 2017. januar 24. napjan kerult sor. A
Kibocsatd valamennyi, azaz ésszesen 88 lakast értékesitett, a tulajdonaban néhany tarolé és
garazs bedllé maradt, amelyeket még értékesiteni kivan a Kibocsato.

5.2.5.5. Egyéb ingatlanok

A 27987/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben Budapest XIll. kerllet Hun utca
4/B. szam alatt talalhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, amelyet 2021. februar 22-én a
Kibocsatd értékesitett leanyvallalata a Catanum Invest Kft., mint vevd részére. A Kibocsato
kozéptavu tervei kdzott szerepel e telken is a lakoparki épitési beruhazast megvaldsitani,
amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik. A Kibocsaté az ujonnan
épuld ingatlanokat elsésorban eladasra szanja.

5.3. A Kibocsaté legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat
tevékenyséqi koronkénti és foldrajzi bontasban, a Kibocsaté versenyhelyzete

5.3.1.A Kibocsaté meglévé legfontosabb piacainak bemutatasa

A Kibocsatd tevékenysége harom piacot érint, a févarosi lakéingatlan vasarlasi piacot, a
lakéingatlan bérbeadasi piacot és a szallashely szolgaltatasi piacot.

5.3.1.1. Lakoéingatlan vasarlasi piac

A lakéspiaci forgalom 2019-ben kezddd6 visszaesése 2020-ban is folytatodott, az éves
forgalom 13%-kal elmaradt a megel6z évitél a Kézponti Statisztikai Hivatal (,KSH”) adatai
szerint. A 2020. évi lakaspiaci visszaesés azonban elsésorban a hasznalt lakasokat érintette,
az uj lakasok piacan nem mutathato ki szamottevé valtozas az el6zb évhez viszonyitva.
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A COVID-19 jarvany 2020 Il. negyedévére es6 id6szakaban féként a varosokban esett vissza
az eladott lakasok szama: Budapesten 44, a megyeszékhelyeken 32, a kisebb varosokban 30,
mig a kdzségekben 16%-kal mérséklédott a megel6zd negyedévhez képest. A févarosban és
a megyeszékhelyeken az elsé hullamot kdvetéen a lll. negyedévben némiképp élénkiilt a piac
(az el6z6 negyedévhez viszonyitva 19, illetve 6%-kal). A kisebb varosokban és a kdzségekben
azonban az év hatralévd részében is kevesebb adasvétel keletkezett.

A piaci atrendez6dés hatterében tdbb, a lakaspiacot érintd intézkedés hatasa is érzékelhetd.
A nagyvarosok lakaspiaci forgalmanak visszaesésében szerepet jatszott a 2019 juniusaban
megjelent Magyar Allampapir Plusz, mig a kdzségek lakaspiacanak élénkiilése a Csaladi
Otthonteremtési Tamogatasok kiszélesitésével hozhaté dsszefiggésbe: 2019. julius 1-jétdl
bevezették a falusi CSOK-ot, az egyéb CSOK és hitel pedig hasznalt lakasok vasarlasara is
elérhetévé valt.

Az uj lakasok aranya a lakaspiacon 2016 6ta fokozatosan emelkedett, 2019-ben elérte a 7,1%-
ot. 2020-ban az eddig ismert adasvételek 5,5%-a vonatkozott Uj épitésii lakasra.

2y ety Osszes eladott Ebbél: I'Erték_fasitfési céllal
’ lakas hasznalt lakas Uj lakas épult uj lakas

2007 191,2 N/A N/A 17,9
2008 154,1 140,0 14,1 17,4
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 4.8 10,7
2011 87,7 83,9 3,9 4,8
2012 86,0 83,3 2,6 3,5
2013 88,7 86,4 2,3 3,2
2014 113,8 110,5 3,3 3,4
2015 134,1 130,7 3,4 3,1
2016 146,3 141,4 49 5,2
2017 153,8 147,7 6,1 7,3
2018 163,7 154,6 9,1 9,5
2019 157,0 145,8 11,2 12,1
2020 (elézetes adatok) 112,7 106,5 6,2 15,0

5. sz. abra: Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama (ezer darab)

Forras: Kézponti Statisztikai Hivatal
5.3.1.1.1. Az éves lakasarindexek 2019-ig tarté lendiiletes emelkedése 2020-ban
lelassult

A hasznalt lakasok éves, tiszta arindexe 2020-ban is tovabb emelkedett, azonban a dragulas
Uteme jelentésen lassult. A 2015. évi bazison szamitott index az év ellentétes iranyu lakaspiaci
mozgasainak ereddjeként 3,4%-kal nétt az el6z6 évhez képest.

Az Uj lakasok kérében a 2020. évi tranzakciok arszintje a KSH-hoz beérkezett adatok szerint
11%-kal meghaladta a 2019. évit.
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Uj lakasok
Osszetétel tiszta teljes

Hasznalt lakasok
Osszetétel tiszta teljes

Ev, negyedév

hatasa arvaltozasa arvaltozasa hatasa arvaltozasa arvaltozasa
El6z6 év=100,0
2016 97,4 110,5 107,6 92,9 113,3 105,3
2017 98,0 118,6 116,3 97,2 111,9 108,7
2018 106,5 113,4 120,8 97,6 114,2 111,5
2019 98,3 112,7 110,8 95,4 117,9 112,5
2020 (el6zetes) 99,3 111,0 110,2 95,0 103,4 98,2
2015=100,0

2015 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2016 97,4 110,5 107,6 92,9 113,3 105,3
2017 95,5 131,1 125,1 90,3 126,9 114,5
2018 101,7 148,7 151,1 88,1 1449 127,7
2019 100,0 167,6 167,5 84,1 170,8 143,6
2020 (el6zetes) 99,2 186,1 184,7 79,8 176,6 141,0

6. sz. abra: Az éves arvaltozas alakulasa és tényezdi
Forras: Kézponti Statisztikai Hivatal

Az Uj lakasok — fogyasztéiar-index figyelembevételével szamitott — éves realarindexe
szamottev6 emelkedést (7,4%), mig a hasznaltaké stagnalast jelez a KSH adatok szerint.

A reallakasar-indexek alakulasa
(2015=100%)
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5.3.1.1.2. Az uj és a hasznalt lakasok tiszta arindexe tavolodott egymastol

A 2020. I. negyedévi emelkedés utan a jarvany tavaszi idészakaban 3,3%-kal csokkentek a
hasznaltlakas-arak, majd a Ill. negyedévben ujra néttek 3,7%-kal az el6z6 negyedévhez
képest. A jarvany IV. negyedévben bekdvetkezd masodik hullamaban ismét mérséklédtek az
arak, de ennek mértéke az eddig ismert adatok szerint enyhébb volt (1,7%), mint az els6
hullam idején. A valtakozé irdnyu elmozdulasok hataséara a IV. negyedévi hasznaltlakds-arak
2,0%-kal haladtdak meg a megel6z6 év azonos idészaki szintet. Hasonléan alacsony éves
arnovekedésre 2020 Il. negyedéveétdl eltekintve 2015 6ta nem volt példa.

A 2015. évi bazishoz viszonyitott index értéke 2020 IV. negyedévében 176%-ot tett ki.

Az Uj lakasok piacan a 2020. I. negyedévi kiugrd, 8,1%-os aremelkedés utan az év soran
lassult a névekedés, de a jarvanyhullamok idején sem csoékkentek az arak.

2020-at megel6zb6en az Uj és a hasznalt lakasok 2015. évi bazison szamolt arvaltozasa egyutt
mozgott, viszont 2020 folyaman ez megvaltozott: az Uj lakasok arszintje tovabb emelkedett (a
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IV. negyedévben a 2015. évi atlag 188%-ara), mig a hasznaltaké megtorpant, egy sziik savban
ingadozott.

5.3.1.1.3. Az uj lakasok piacan folytatodott az aremelkedés

2020-ban 15 ezer lakas épllt értékesitési céllal, kdzel negyedével tdbb, mint egy évvel
korabban. Bar 2020-t6l ujra 27% lett a lakaséafa, ebben az idészakban az értékesitések
szamottevo része még az 5%-os kedvezményes afa igénybevételével tortént, ami hozzajarult
a lakasépités lendiletének fenntartasahoz. Ugyanakkor tébb tényezd is rontotta a felépult
lakasok értékesitési lehetbségeit, ilyen volt:

e az alternativ befektetési lehetéséget jelenté Magyar Allampapir Plusz megjelenése,
e akivaras az uj otthonteremtési programok miatt,

e ajarvany két hullama,

e tovabba az elhuzddo adminisztrativ eljarasok.

Az Ujlakas-tranzakciok szama Budapesten harmadaval nétt, ugyanakkor minden mas
telepuléskategdriaban csokkent.

A KSH adatai alapjan Budapesten egy Uj lakas atlagosan 42,5 millié forintba, 1 négyzetméter
775 ezer forintba kertlt, mindkét érték 13%-kal haladta meg a 2019. év atlagat. A legtdbb Uj
lakast értékesitd Xlll. kertletben 740 ezer, az ezt kovetd Xl. keriiletben 873 ezer forint volt a
lakasok fajlagos ara. A 2020-ban atadott U] lakasok arat nagyrészt tébb hdnappal, esetleg
évvel korabban létrejott szerz6désekben szabtak meg, emiatt a KSH altal kézzétett Ujlakas-
piaci arszinvonal elmarad az adott id6szakra jellemz6 kinalati arakétol, és csak a ténylegesen
atadott lakasok aralakulasarol ad tajékoztatast.

5.3.1.2. Lakéingatlan bérbeadasi piac

A koronavirus-jarvany hatasara csékken6 kulféldi turizmus kdvetkeztében jelentésen béviilt az
bérbeadd ingatlanok kinalata Budapesten, els6sorban a varos belsé keruleteiben, ahol a
kulféldi turistak kérében korabban népszerd, jellemzéen rdvid tavra kiadott lakasok talalhaték.
A Magyar Nemzeti Bank 2021. majusi lakaspiaci jelentése alapjan Budapesten 2020. oktober
végeén tet6zott a kinalat — tobb mint 16 ezer kiadasra kinalt lakassal —, de 2021. marcius végen
is mintegy 13 ezer kiado ingatlan volt a bérleti-piacon, ami kdzel 31 %-os bdvulést jelent az
el6zd év azonos id6szakdhoz képest. A kinalat a legnagyobb mértékben a pesti belsd
kerlletekben bévilt, itt a 33 %-ot is meghaladta a hosszabb tavu bérletre kinalt lakasok
szamanak emelkedése ugyanebben az id6szakban.

A ndvekvé kinalat kdvetkeztében a févarosi bels6 keruletekben csokkentek az albérletarak a
legnagyobb mértékben. A kinalat bévilésével parhuzamosan érdemben csodkkentek az
atlagos bérleti dijak Budapesten. A KSH-ingatlan.com lakbérindexe alapjan 2021. marciusban,
a févarosban 7,3 %-kal csOkkentek a bérleti dijak éves 6sszehasonlitasban. Ugyanakkor a
pandémia elbtti arszintekhez viszonyitott valtozast vizsgalva, jelent6sebb armérsékibdést
tapasztalunk: Budapesten 13,3 %-kal voltak alacsonyabbak a lakbérek 2021. marciusban, mint
2020. februarban. Budapest valamennyi kerlletcsoportjaban kétszamjegyli mérséklédés
tortént a bérleti dijakban 2020. februarhoz képest, azonban a legnagyobb mértékd, mintegy
17,1 %-os bérletidij-csokkenés a pesti belsé kerlletekben volt mérhetd.

Ugyanakkor azt is latni kell, hogy a lakbérek 2020 augusztusatol torténd folyamatos
csoOkkenése 2021 februarjaban megallt, azéta pedig ndvekedés figyelheté meg. A KSH adatai
alapjan 2021 aprilisaban az el6z6 hénaphoz képest orszagosan és Budapesten egyarant
1,3%-kal emelkedtek az arak, de az el6z6 év azonos idészakanak szintje alatt maradtak még.

A Kibocsato értékelése alapjan ugyanakkor a Budapest belvarosaban talalhaté ingatlanok
tovabbra is tularazottak, mig a kullvarosi kerlletek kiesd, tavoli voltuk miatt nem elég
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versenyképesek a bérbeadason realizalhaté beveételek szempontjabol. Kévetkezésképpen a
Kibocsatd ugy itéli meg, hogy az e két terulet kozotti, un. koztes gylrd terlletek —
kilonésképpen Pesten — a legértékesebbek bérbe adhatésag (bérleti dij/beruhazas)
szempontjabdl.

5.3.1.3. Szallashely szolgaltatasi piac

A budapesti szallashely szolgaltatasi piac forgalmaban altalanossagban ingadozas figyelhetd
meg, mely kovetkeztében vannak olyan idészakok, amikor magas a kereslet (turizmus
szempontjabol kedvelt nyari id6szak), mig mas idészakokban az kifejezetten alacsony
(kevéssé népszerl téli idészak). A COVID-19 vilagjarvany kezdetéig a szallodapiac keresleti
oldalan (a vendégek koérében) folyamatosan névekvd kereslet volt megfigyelheté kilonos
tekintettel a belvarosi terilletek jelentds latogatottsagara. A jelen Informacios Osszeallitas
lezarasakor a turizmusra is érdemben kihato virushelyzetre tekintettel hatalyba Iépett
korlatozasok miatt a szallashely szolgaltatasi piac mikodése jelentésen korlatozott,
ugyanakkor a vilagjarvany enyhulését és a vonatkozo korlatozasok feloldasat kovetéen a
turizmus volumenének gyors emelkedése varhato.

5.3.2.A Kibocsaté legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat
foldrajzi bontasban

A Kibocsato f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kézigazgatasi hatarain belll végzi.
5.3.3.A Kibocsaté versenyhelyzete

5.3.3.1. Versenytarsak

A Kibocsato versenytarsai olyan ingatlanfejleszték mint pl. a Cordia, a Metrodom, a Biggeorge
Property, a Siskin és az OTP Ingatlan. A Kibocsaté egyes piacain tehat szamos, jelentds piaci
részesedéssel és tapasztalattal, tovabba jelentés kapacitasokkal és pénzugyi erével
rendelkezd tarsasag versenyez egymassal, valamint Uj piaci szereplék is versenybe
szdllhatnak a jovében. A Kibocsatd piaci részesedése a 2015 - 2019. évek kozott meért
budapesti Ujlakas piaci értékesitések alapjan koérdlbelll 2,2 % volt.

5.3.3.2. Kibocsato versenyhelyzetét befolyasolo tényezék

A Kibocsatd sajat megitélése és piacismerete alapjan ugy latja, hogy versenytarsaival
szemben piaci helyzetére harom f6 faktor bir hatassal: a lokacio, az alvallalkozoi kor és a
fenntarthatésagi kritériumok figyelembe vétele.

5.3.3.2.1. Lokacio

A Kibocsaté sajat megitélése szerint projektjei elényds lokacidban valésulnak meg. A Paskal
Firdé és a Rakos-patak kdrnyéke egy ,U0j° kdzpontot jelent az ingatlanpiacon, ami egy
fizetbképes réteg nagyszamu bekoltdzése esetén hozzajarul a kerilet elényos fejlédéséhez.
A terulet szamos el6nnyel rendelkezik, ideértve els6sorban a kivalo kozlekedési lehet6ségeket
(Kelet-Magyarorszag felé j6 a kozlekedés tekintettel az M3 autépalya kdzelségére, ugyanakkor
tdmegkozlekedéssel a belvaros is konnyedén megkdzelithetd).

5.3.3.2.2. Stabil alvallalkozéi kor
A Kibocsatd kiprébalt, stabil alvallalkozéi kérrel mikodik egyutt, ennek f& oka, hogy
alvallalkoz6i megbizhatdo munkaerd ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a

Kibocsatd vevdi kiszamithatd Utemezéssel és az elkészilt lakasok tekintetében magas
min&séggel szamolhatnak.
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5.3.3.2.3. Fenntarthatésag

A Kibocsato elkotelezett amellett, hogy ingatlanfejlesztéseit ugy valdsitsa meg, hogy azok
minél inkabb szolgaljanak fenntarthatésagi célokat és csdkkentsék a klimavaltozast okozé
negativ  hatasokat. Energiahatékony, megujuldé energiat hasznald, elektromos
toltdallomasokkal ellatott, zold felllettel korllvett épileteket kivan épiteni, amelyek tobb
ponton is hozzajarulnak az ENSZ Fenntarthatd Fejlédési Céljaihoz. A BREEAM és LEED
standardok szerinti legmagasabb mindsitésl éplleteket, 2026-t6] pedig legalabb AA
energiabesorolasu épuleteket fog épittetni.

5.4. Stratégiai partnerek és a veliik torténé egyiittmiikodés bemutatasa

A Kibocsaté végsé tulajdonosainak érdekeltségi kérébe tartozd, két stratégiai alvallalkozé
partnere az épitési tervezési tevékenységben résztvevd PhoenArchitekt Kft., valamint az
épitési kivitelezési munkalatokat ellaté DakotaEpité Kft., akik maguk is kiemelt figyelmet
forditanak arra, hogy alvallalkozéik megbizhatéan mikddjenek egyitt velik a Kibocsato
projektjeinek megvaldsitasaban.

5.4.1.PhoenArchitekt Kft.

A PhoenArchitekt Kft. 2015. év nyaran alakult azzal a céllal, hogy egy stabil hatter( befektetdi
csoportnak tervezzen laké éplleteket. Tervezéskor 6 célja, hogy olyan lakasokat alkosson,
amelyek a mindenkori vevéi igényeket maximalisan kielégitik és emellett a beruhazonak,
valamint a kivitelezének az igényeit is figyelembe véve tdrekszik a leggazdasagosabb
megvaldsithatésagra. A tobb szaz lakasos laképarkok mellett a tervezési portfélidjaban
megtalalhatdé miemléki szalloda épulet rekonstrukcid, kisebb tarsashazak, csaladi hazak,
valamint négy tantermes iskola bdvités egyarant. A vallalkozas general tervezéssel
foglalkozik, melyben az épitész szakagat mintegy 6-7 f6 sajat alkalmazottal végzi, az egyéb
szakagakat — mint épulletgépészet, épuletvillamossag, tartészerkezet tervezés — alvallalkozok
bevonasaval oldja meg.

A PhoenArchitekt Kft. a Gaudetti Ingatlan Kft. és egy maganszemély, Kun Rébert (50 %-ot
meghaladé részesedéssel rendelkezd tag) tulajdonaban allé gazdasagi tarsasag. A tarsasag
a Kibocsatd megbizasabol a Paskal Garden tervezését latta el, amelynek keretén belll az
épitési engedélyhez szikséges tervdokumentacio teljes korl kivitelezését végezte el.

5.4.2.DakotaEpit6 Kift.

Az ingatlanfejlesztési gyakorlatnak megfelelen egy adott ingatlanfejlesztési projekttel
jellemzéen egy vallalkozast biznak meg, mint f6évallalkozét, amely a teljes folyamat
megvalositasaért felel. A févallalkozé feladata a szakagi kivitelez6kkel torténd kodzvetlen
szerz8déskotés, illetve az épitkezés iranyitasa.

A DakotaEpitd Kft. 2015. év juniusaban kerillt bejegyzésre, tulajdonosi kdrének kdzel 20 éves
tapasztalata van lakdingatlan épitésben. 2015 6ta tdbb mint 600 lakdingatlan épitésénél
mikodott kdzre generalkivitelezéként, jelenleg a XIV. keriletben dsszesen tdbb mint 600
lakoingatlan épitésében Pest belvarosaban tobb kisebb projektfejlesztésben vesz részt. A
DakotaEpité Kft. hosszl tavu iizleti kapcsolatban all tébb épitéipari kivitelezéssel foglalkozé
vallalattal. Az elmult évek tapasztalata alapjan elmondhaté, hogy hatékony egyuttmikddés
akkor tudott kialakulni a févallalkozé és a szakagi kivitelez6k kdzott, ha hasonlé volt a
partnerek uUzleti kulturaja, és kapacitas ndvekedésuk harmonikusan illeszkedett a kdzds
feladatok mértékéhez.

Fontos elem, hogy a DakotaEpit6 Kft. (megrendelés allomanyara tekintettel) folyamatosan el
tudja latni feladattal a stabil, és 6sszeszokott alvallalkozoi, és beszallitd korét.
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Az épitdiparban altalanos bizonytalansagi tényezdék (munkaeré és idészakos alapanyag
hianyok, negativ iddjarasi szituacio) hatasai csokkenthetéek azaltal, hogy a févallalkozo
atiranyithat kapacitasokat, a parhuzamosan futé projektek kdzott.

A munkaerd stabilitasanak kedvez a kiszamithato, tobb évre elére megtervezett feladatsor,
ami a DakotaEpit6 Kift. elétt all kilénb6zd projekteken, a volumen nagysaga, és az idében
szintén allando kereslet segiti a hatékony alapanyagbeszerzési folyamatot.

A Kibocsaté 37,24%-os tulajdonosa, a GOPD Nyrt. a DakotaEpitd Kft.-ben is rendelkezik
részesedéssel. is.

Tovabbi epitkezések: A Kibocsatd stratégia célja elsGsorban a VI., VI, Xill. és XIV.
kerlletekben, tovabba Budapest Eszak-pesti részén nagy volumend, koncentralt,
koézépkategorias lakasok, jellemz&en 150-200 lakasos tarsashazak épitése.

Stabil alvallalkozoéi kor fenntartasa: A Kibocsato fontosnak tartja a stabil alvallalkozéi kér
fenntartasat, ezaltal kihasznalva a gazdasagos ipari technolégiak nyujtotta versenyelényoket.

Bérlakas uzemeltetés fejlesztése: A Kibocsaté a jovében a sajat épitésli bérlakas-
Uzemeltetést is stratégiai célnak tekinti, melyet SZIP vallalkozasain keresztil kivan
megvalositani. A Kibocsato a tulajdonaban allé szallodat, irodahazat is Uzemeltetésbe adta,
amely mikodési modellt a jovdben is folytatni kivanja.

6. A KIBOCSATO VEZETESENEK ELEMZESE A KIBOCSATO ELMULT EGY EVENEK
PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

A Kibocsato jelen elemzése a 2020. december 31-vel lezarult 12 (tizenkét) hdnapos idészakra
vonatkoz6 konszolidalt pénzigyi kimutatasok adatain alapszik, amely feldleli a Tarsasag és 6
(hat) lednyvallalatanak (Alhambra 36 Invest Kft., Bryce 42 Invest Kft., Pasadena 53 Invest Kift.,
Sedona 38 Invest Kft., Sevilla 47 Invest Kft. Dessewffy Investment Kift.) el6z6 pénziugyi éves
tevékenységeét.

A Kibocsaté 2020. december 31-vel készitett el6szdr IFRS-ek szerint konszolidalt pénzigyi
kimutatast. A Kibocsaté a 2020. december 31-én zarulé id6északrdl szold konszolidalt
beszamol6 adataival egyidejileg a 2019. december 31-re vonatkoz6 6sszehasonlité adatokat
is elkészitette. A jelen Informéaciés Osszedllitas jelen 6. fejezetében az IFRS-ek szerinti
konszolidalt pénziigyi adatok szerepelnek mind a 2019, mind a 2020 iizleti év
vonatkozédsaban. A jelen Informaciés Osszedllitas 4. szami mellékletében szereplé éves
jelentés tartalmazza ugyanezen konszolidalt pénziigyi kimutatasokat, valamint a 2019
és 2020 iizleti évek magyar szamviteli standardok szerint elkészitett egyedi beszamoloit
is.

A 2020. december 31-ei mérlegfordulénapot kdvetéen bekdvetkezett 1ényeges események
Osszefoglalasa:

» 2021. januar 22. napjan két Uj leanyvallalat kerult megalapitasra, Filemon Invest Kift.
és Catanum Invest Kft., amelyek dedikalt épitési projektek szervezésért felelése és
amelyek SZIP-ként kerultek nyilvantartasba vételre. A Kibocsaté 2021. februar 22.
napjan megkotott ingatlan-adasvételi szerz6déssel értékesitette a Hun u. 4/B szam
alatt talalhaté telket a Catanum Invest Kft. részére, és a Szuglé u. 125/E szam alatt
talalhaté Paskal Rose Il. telket pedig a Filemon Invest Kft. részére.

34



> A BET regisztralta a Kibocsato altal HU0000360078 ISIN azonosité alatt kibocsatott
220 db, azaz kettészazhusz darab, darabonként 50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillio forint
névértekl, SunDell 2030/A Kotvény elnevezési, névre szo6ld, dematerializalt kdtvényt
az XBond elnevezésli multilateralis kereskedési rendszer értékpapirlistajan. A
kotvények elsé kereskedési napja 2021. februar 10. volt.

» A Kibocsato 2020. november 30. napjan elhatarozott alaptéke-emelésére tekintettel a
HUO0000173752 ISIN azonositd alatt kibocsatott, t6zsdei kereskedésbe bevezetett
részvénysorozatra rabocsatando 195.000 db, azaz egyszazkilencvendtezer darab uj,
darabonként 100,- Ft, azaz egyszaz forint névértékl, névre szold, dematerializalt
torzsrészvény keletkeztetése 2021. februar 5. napjan sikeresen lezarult. A Kibocsato
torzsrészvényeinek tézsdei kereskedésbe bevezetett teljes mennyisége 1.000.000 db-
rél, azaz egymillié darabrél 1.195.000 db-ra, azaz egymillibegyszazkilencvendtezer
darabra médosult.

A Kibocsato a 2020-as évet kifejezetten eredményesnek tekinti, hiszen tébb mérféldkovet is
sikerult elérnie ugy, hogy az Uzleti kdrnyezetet tobb tényez6 is inkabb bizonytalan iranyba
terelte: legyen sz6 a COVID-19 vilagjarvany okozta mindennapi nehézségekrél vagy a
szabalyozoi kdrnyezet gyors alakulasarol (pl.: AFA kérdéskor):

> Megtortént a Kibocsatd részvényeinek BET-re torténd bevezetése,

» SZIT statusz megszerzése,

> Az NKP keretein belll 10 milliard forint értékben tervezett kibocsatani fedezetlen,
szenior kotvényeket. A Scope Ratings hitelminésité 2020 oktdberében a Tarsasagra
,B”, a kotvényre ,B+” hitelmindsitést adott. 2020 novemberében a Kibocsaté a
meghirdetett 10 milliard forint értékii kbtvény aukcidja soran 14 milliard forint értékben
kapott ajanlatokat és 11 milliard forint értékben bocsatott ki kdtvényeket,

> Boviilt a bérbeadasi célu ingatlanportfolié a Vorésmarty utca 77. alatt talalhato ingatlan
megvasarlasaval és hotel Uzemeltetének torténd bérbeadasaval, a Dessewffy utca 18-
20 alatti ingatlanok pedig iroda- és Uzlethelyiségiizemeltetési vallalkozasnak kertltek
bérbeadasra.

6.1. Uzleti tevékenységbdl szarmazé eredményt jelentésen befolyasolé lényeges
tényez6k bemutatasa

A Kibocsato az arbevételét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésébdl szerzi, kisebb részben
pedig bérbeadasbdl. Azonban 2020-ban a bérbeadasi tevékenységbdl arbevétel még nem
kerult elszamolasra.

A Kibocsatd Uzleti tevékenységb6l szarmazé eredményét az ingatlanok birtokbaadasa
befolyasolja. Az épités id6szaka alatt a Kibocsatd az ingatlanok értékesitése soran a vevoktél
el6leget kap, s csak az ingatlanok birtokbaadasakor konyvel el az értékesitéssel kapcsolatban
arbevételt.

6.2. Arbevétel

A Kibocsato értékesitésének nettd arbevétele 2019-ben 6.594.249 ezer forint, 2020-ban
4.660.146 ezer forint volt.
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Vevoktdl kapott el6legeket és foglalokat az alabbi tablazat mutatja be:

adatok ezer Ft- 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
ban
Nérium Park vevéi foglaldk 3.989.727 1.181.702 45.468
Paskal Rose Laképark vevéi elblegek és foglalok - 4.445.245 4.663.957
Paskal Garden Lakdpark vevdi el6legek és foglaldk - 4.115.340 4.135.050
Osszesen 3.989.727 9.742.287 8.844.475

Tekintettel arra, hogy arbevételt a birtokbaadas megtorténte utan tud a Kibocsatoé elszamolni,
az arbevétel alakulasa a lakasok értékesitésébdl 2019-ben és 2020-ban az alabbiak szerint
alakult:

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az id6szak kezdetén a
szerzédéses kotelezettségek egyenlegének része volt 6.594.225 4.657.879

A Kibocsato a tevékenységének diverzifikalasa érdekében 2020 decemberében megvasarolta
a Dessewffy Investment Kift-t. Ezzel tulajdonaba kerult a Budapest VI. kerulet, belterulet
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.
kerilet, beltertlet 29122/0/A/22 (mihely) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1065
Budapest, Hajés u. 29. szam alatti ingatlanok. A Kibocsaté az ingatlanokat az Gzemeltet6
cégnek 3 éves id6tartamra bérbe adta.

A tranzakcié az akvizici6 és a mérleg fordulonap koézoétti idészakban (2020.12.16.-
2020.12.31.) a kdvetkezb nettd arbevétellel és idészaki adézas utani veszteséggel jarult hozza
a Kibocsaté és leanyvallalatai targyévi konszolidalt eredményéhez:

adatok ezer Ft-ban
Megvasarolt leanyvallalat Netto arbevétel Targyévi veszteség
Dessewffy Investment Kift. 450 1.906

6.3. Mikodési raforditasok

A Kibocsato az anyagkéltségek kdzott a kdzizemi dijakat mutatja ki, melyek 2020-ban 11.061
ezer forintot, mig el6z8 évben, 2019-ben 6.214 ezer forintot tettek ki.

A személyi jellegi raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a
személyi jellegl egyéb kifizetéseket, amelyek 6sszege 2019-ben 2.574 ezer forint volt, 2020-
ban pedig 10.942 ezer forint.

Az egyéb mikodési raforditasok kozott kertlnek elszadmolasra a kotbérek a vevok felé, a
késedelmi kamatok, a behajtasi koltségatalany, a helyi Oonkormanyzatokkal elszamolt
telekadok és épitményadok, valamint a kuldnféle egyéb raforditasok, mely a kerekitési
kllénbdzetbdl adodik. A Kibocsatd egyéb raforditasainak 6sszege 17.739 ezer forint volt 2019-
ben, mig 2020-ban ez az dsszeg 337.341 ezer forintra nétt. Az egyéb raforditasokat az névelte,
hogy 2020. novemberben, illetve decemberben a Paskal Garden Lakdparkban korabban
ingatlant vasarl6 néhany vevével felbontasra kerultek adasvételi szerz6dések, melyekre
elbleget fizettek Osszesen bruttdé 1.125.729.000 Ft értékben. A vevdk altal medfizetett
vételarel6legek visszafizetésre kerultek.
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6.4. Uzleti tevékenyséq eredménye, EBITDA

A Kibocsatd 2019. évi uzleti tevékenységének miikddési eredménye 2.924.396 ezer forint,
2020-ban 3 179 057 ezer forint volt. EBITDA-ja (IFRS konszolidalt évkdzi eredménykimutatas
mikodési eredmény sor dsszege) nétt 254 661 ezer forinttal.

6.5. Pénzuqgyi eredmény

A Kibocsato 2019. évi pénzigyi eredménye -86.685 ezer forint, 2020-ban -169.323 ezer forint
volt.

6.6. Adodzott eredmény

A Kibocsato 2019. évi adozott eredménye 2.837.711 ezer forint, 2020. évi adozott eredménye
3.009.734 ezer forint volt.

6.7. Befektetett eszkozok

A Kibocsato befektetett eszkdzeinek értéke 2019.12.31-én 3.180.879 ezer forint, 2020.12.31-
én pedig 13.694.841ezer forint volt.

Az dsszevont adatok alapjan a Kibocsato befektetett eszkdzei k6zott szerepelnek a Kibocsatéd
altal a SZIP-ek felé — a Paskal Garden Laképarkban — eladott ingatlanok, melyet bérbeadasi
céllal kivannak hasznositani az épulet elkészlltével. Készletei kozott tartja nyilvan a
lakdparkokat és a hozza kapcsolddd koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal. A SZIP-
ek részére értékesitett, bérbeadasra szant 216 ingatlan a konszolidalt mérlegben a befektetési
célu ingatlanok kozott talalhaték.

6.8. Forgoeszkozok

A Kibocsatd 2019. december 31. napjan hatalyos forgdé eszkdzeinek értéke 24.356.287 ezer
forint, 2020. december 31. napjan hatalyos forgd eszkozeinek értéke 21.398.508 ezer forint
volt.

6.9. Forrasok

A Kibocsato 2019. december 31. napjan hatalyos forrasainak értéke 27.537.166 ezer forint,
2020. december 31. napjan hatalyos forrasainak értéke ezer 35.093.349 forint volt

6.10. Cash Flow

Konszolidalt cash flow-ra vonatkozoé kimutatas:

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31
Adobzas el6tti eredmény 2.837.711 3.009.734
Az addzés elbtti eredmény mdodositasai az lizemi
tevékenységbdblszarmazo nettd pénzédramlashoz -
Ertékcsokkenési leirds és értékvesztés 1.606 127.364
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésbél szarmazo -851.001 -2.740.698
eredmény
Pénzulgyi bevételek és raforditasok (-) netté eredménye 81.564 171.106
Egyéb pénzigyi raforditasok és bevételek (-) netté eredménye -
Egyéb nem pénzmozgassal jaré tételek 7.204.202 -940.858
Fizetett nyereségadok -43
Uglllt(e_t_iltevékenység netté6 pénzaramlasa forgotdke valtozas 9.274.040 -373.252
nélki
M(ik6dé téke valtozasa:
Készletek ndvekedése (-) / csOkkenése -15.525.877 -2.244.586
Vevéi kovetelések ndvekedése (-) / csOkkenése 293.233 -34.030
Egyéb forgbeszkdzok ndvekedése (-) / csokkenése -222.115 389.489
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Szallitoi tartozasok ndvekedése / csOkkenése (-) 27.132 -28.228
Egyéb kotelezettségek ndvekedése / csbkkenése (-) 804.590 -516.334
Vevoktdl kapott el6legek 5.752.560 -897.812
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas 403.562 -3.704.853
Befektetett eszk6zOk beszerzése - -5.750.005
Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas - -5.750.005
Kdlcsdnok és hitelek felvétele 7.219.534 11.128.844
Kblcsonok és hitelek torlesztése -4.756.397 -6.310.280
Fizetett kamatok - -122.722
Tékeemelés - 1.950.000
Lizing és egyéb pénzlgyi kotelezettségek kifizetésére forditott -1.350 -5.200
Osszegek

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé netto 2.461.787 6.640.642
pénzaramlas

Pénzeszk6zok novekedése / csokkenése (-) 2.865.349 -2.814.216
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak 1.752.577 4.738.431
elején

Arfolyamvaltozdsokbdl szarmazd nem realizalt

arfolyamnyereségekvagy veszteségek 45.270 0
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak 4.633.196 1.924.215
végeén

Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek -2.865.349 -2.814.216

allomanyaban

6.11. Informacidk a kibocsaté meglévo, folyamatban 1évo és jovobeli beruhazasairdl és

befektetéseirdl

A Kibocsaté folyamatban 1évé projektjei a jelen Informéacios Osszedllitds 5.2.5 pontjaban

kertulnek bemutatasra.

6.12. Tokeforrasok bemutatasa mind rovid, mind hosszu tavon (sajat toke, hitelek

mértéke, lejarata, fajtaja, EU-s és allami tamogatasok)

A Kibocsaté 2019. december 31-én 9 776 466 ezer forint sajat tékével, mig 2020. december

31-én 14.721.521 ezer forint sajat tékével rendelkezett.

Hosszu lejaratu kdlcsdndk és hitelek (ide nem értve a kdtvény kotelezettséget), amelyek mar

lezarasra kerultek:

gdatok ezer Ft- Ugyleti kamat| Lejarat 2019.01.01 |2019.12.31 [2020.12.31
an

2.120.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5%| 2023.06.01 - 501.572 -
2.200.000.000 Ft banki BUBOR + 4% | 2024.02.01 - | 1.900.000 -
hitelkeret

1.180.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5%| 2020.10.01 - - -
250.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5%| 2021.07.01 137.120 - -
50.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5%| 2021.07.01 26.880 - -
2.500.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5%| 2022.03.01 1.730.800 - -
1.255.293.820 Ft banki hitel BUBOR + 2% | 2022.03.01 933.496 - -
Osszesen 2.828.296 | 2.401.572 -

A hosszu lejaratu hitelek és kolcsondk a banki hitelek hosszu lejaratu részét tartalmazzak. A
Kibocsatd 2020. aprilis 1-tél élt a hitel moratériummal, igy téke- és kamattorlesztés nem tortént

2020. junius 30-ig.
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A Kibocsato 2020-ban el6torlesztette a banki hiteleit.

A Kibocsatd 2020. november 10 -én az NKP keretében kibocsatott 11.000.000 ezer forint

Ossznéveértéki hitelviszonyt megtestesité értékpapirt (SunDell 2030/A Kétvény).

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kotvénykibocsatasbol | NKP kotvény 2020.11.10.
Ugyleti kamatlab 3,25%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen 11.128.844
koltségekkel
Piaci érték 2020. december 31-én 10.205.523
Targyévi kamat 59.148
Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu kdtelezettségek:
adatok ezer Ft-ban Lizing kotelezettségek
Nyit6 érték 2020. januar 1-én 11.350
Lizing kotelezettség felvétel 6.084
Lizing kotelezettség kivezetés -2.850
Targyévi kamatraforditas 433
Lizing dij kifizetések -
[?essewffy Investment Kft. miatti kivezetés -14.854
Atsorolas NKP koétvény kamat valds érték
kiloénbozet hosszu lejarata része 818 847
Zaro érték 2020. december 31-én 818 847
adatok ezer Ft-ban Lizing kotelezettségek
Nyit6 érték 2019. januar 1-én 3.335
Lizing kotelezettség felvétel 9.165
Targyévi kamatraforditas 200
Lizing dij kifizetések -1.350
Zaro érték 2019. december 31-én 11.350
Ebbdl:
Rovid lejarata rész 3.785
Hosszu lejaratu rész 7.565

A Kibocsaté az egyéb hosszu lejaratu kdtelezettségek kozott a lizing kotelezettségeket mutatja
ki, mint lizingbevevd, amely mind a Kibocsatd, mind a leanyvallalatok esetében az
irodabérletek bérleti dijait tartalmazza. A Kibocsaté a bérbeadd céget a Dessewffy Investment
Kft-t megvasarolta, igy az a konszolidacios korbe kerult. A kimutatott eszkdzhasznalati jog és
lizingkdtelezettség kivezetésre kerdlt.

Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek:

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Rovid lejaratu kélcsdnok - 2.999.528 -
Hosszu lejaratu hitelek rovid lejaratu része 873.831 809.434 -
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| Osszesen

| 873.831

[ 3.808.962 |

A rovid lejaratu kdlcsonok a szallitéi kdlcsont, tagi kdlcsont, valamint a hosszu lejaratu hitelek
révid lejaratu részét tartalmazzak.

Rovid lejarata kdlcsonok:

Effektiv
adatok ezer Ft- kamatlab Lejarat 2019.01.01 [2019.12.31 2020.12.31
ban -
EIR (%)
819.000.000 Ft
szallitéikolcson 0% 2020.11.30 - 7.000 -
9.000.000 EUR tagi Evi 1% 2021.02.28 - 2.992.528 -
kolcson
Osszesen - 2.999.528 -
Hosszu lejaratu hitelek rovid lejaratu része:
Effektiv
adatok ezer Ft- kamatlab - Lejarat 2019.01.01 2019.12.31 [2020.12.31
ban EIR
(%)

2.200.000.000 Ft banki BUBOR + 4% 2024.02.01 -| 307.862
hitelkeret
1.180.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% | 2020.10.01 - 501.572
250.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% | 2021.07.01 80.360 -
50.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% | 2021.07.01 16.456 -
2.500.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% | 2022.03.01 777.015 -
Osszesen 873.831| 809.434

7.  TULAJDONOSOK, TISZTSEGVISELOK, MUNKAVALLALOK

A Kibocsato vallalja, hogy amennyiben a vezetd tisztségviselbi és/vagy a kibocsatasért felelés
kapcsolattartd személyében valtozas all be, arrol a Kotvénytulajdonosokat haladéktalanul
irasban értesiti.

Tovabba, a kapcsolattarté személy telefonos elérhetéségét a Kétvénytulajdonosok szamara
megkuldi. Az MNB esetén elektronikus formaban, az nkp@mnb.hu e-mail cimre.

7.1. Tulajdonosok

7.1.1.A Kibocsaté 5%-ot meghaladé tényleges tulajdonosa(i)

A Kibocsatd 5%-ot meghalado részvényesei a jelen Informacios Osszedllitas 4.1 pontjaban
kerulnek bemutatasra.

7.2. lgazgatésag

7.2.1.Piukovics Andras, igazgatésag elndke

Piukovics Andras kdzgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies
szakan szerezte. 2015-tél a PiuEpité Kft. ligyvezetdjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben
projektkoordinator, majd projektvezetd. Piukovics Andras elsésorban kivitelezésiranyitasi és
cash-flow szervezési feladatokat latott el. 2016-t6l 2018-ig a Fogarasi Investment Kift.
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ugyvezet6je irodahaz bérbeadassal és Uzemeltetéssel foglalkozott. 2018-t6l a Kibocsatéd
vezerigazgatdjaként a lakoingatlan-fejlesztésben beruhazéként tevékenykedik.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen birdsagi,
hatosagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.2.2.Piukovics Gabor, igazgatésagi tag

Piukovics Gabor 2015-t61 a PiuEpitd Kft. alapité tagja, amely azéta féként budapesti
lak6éplilet épitési projektek lebonyolitéja. 2016 6ta a KoronaEpité Kft. alapitéja és ligyvezetéje
szamos lakopark épitése soran alvallakozo, illetve fé6ként budai kerlletekben néhany lakasos
tarsashazak kivitelezése soran generalkivitelez6. Jelenleg a miszaki terlilet mellett
mindinkabb a gazdasagi, pénzigyi 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).

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen birdsagi,
hatdsagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.2.3.Michaletzky Marton, igazgatosagi tag

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatahoz lgyvezet6
igazgatdként, korabban a Budapesti Ertékt6zsde Kibocsatoi Akviziciok Igazgatésagat vezette.
Széleskori tékepiaci tapasztalatat tobbek k6zott befektetési szolgaltatonal, kockazatitékealap-
kezel6nél, tranzakcidés tanacsadoénal szerezte. Diplomajat és PhD fokozatat a Budapesti
Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és CIIA befektetéselemzési diplomakkal
rendelkezik.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen birdsagi,
hatdsagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.2.4.Nagy Attila, igazgatosagi tag

Nagy Attila 2009-ben mérndkként végzett Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetem Vegyész- és Biomérndki Karan biomérndk szakon. 2009 és 2016 koz6tt a Honeywell
Process Solutions-nél OTS folyamatiranyitasi projekt mérnok, majd vezeté mérndk nemzetkdzi
kéolaj finomitéi beruhdzasoknal. 2015 és 2018 kozott a DakotaEpitd Kift. (igyvezetsjeként
kivitelez6i oldalrdl févarosi épitbipari projektek szervezésével és iranyitasaval foglalkozott.
2018 és 2019 kozott F.Lloyd Ingatlan Zrt. vezérigazgatdjaként beruhazoi oldalrdl lakascélu
ingatlanfejlesztéseket menedzselt Budapesten.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen biréséagi,
hatdsagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.2.5.Kun Rébert, igazgatésagi tag

Kun Rdéber 2002-ben okleves épitészmérndki diplomat szerzett a Budapesti Mlszaki és
Gazdasagtudomanyi Egyetemen, 2010 és 2017 kdzo6tt ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat
folytatott. 2015-t6l a PhoenArchitekt Kft. tagja, vezetd tervezdje és tugyvezetdje is.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen biréséagi,
hatdsagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.
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7.3. Feliigyeldbizottsagi tagok

7.3.1.Uzsoki Andras, feliigyel6bizottsagi tag

Uzsoki Andras tébb évtizedes tapasztalattal rendelkezik gazdasagi vezetéként. Palyafutasat
1989-t6l Bioaroma Kft. GgyvezetSjeként kezdte. Ezt kdvetben 1996-t6l 2002-ig és 2013-tdl
2019-ig az UB Merchants Kft. igyvezetdje. 2011-t61 UBM Trade Zrt. igazgatosagi tagja, majd
2016-t6l UBM Holding Nyrt. igazgatosagi tagja. 2006-t6l az S.P.M. Hungary Ingatlanfejleszté
Kft. ugyvezetdje, mely cég Pilisjaszfalun lakdpark-fejlesztéssel, tovabba
ingatlanforgalmazassal foglalkozik. Diplomajat a BME Vegyészmérnoki karan
biologusmérndkként szerezte.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen birdsagi,
hatosagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.3.2.Megyesné Knipper Krisztina, felligyel6bizottsagi tag

Megyesné Knipper Krisztina 1992 és 1998 kdz6tt a Primagaz Hungaria Rt. budapesti kdzponti
szamviteli vezetje. 1998 és 2002 kodzott az ADC & ADMC Menedzsment Magyarorszag Kft.
fékonyvelbje. 2002 és 2004 kozott a Z+ Miisorszolgaltatd Rt. fékonyvelbje. 2005-161 kezdédbéen
a Royal csoport f6konyvelgje, jelenleg gazdasagi vezetdje, tovabba a Reg-Finance Pénzigyi
és Szolgaltatd Zrt.-nek felligyel6bizottsaganak elndke. Diplomajat a Pénzigyi Szamviteli
Féiskola szamvitel szakan szerezte. 1992-161 adétanacsado, 1996-t6l okleveles kdnyvvizsgald
és mérlegképes konyvelb szakképesitésekkel is rendelkezik.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen birdsagi,
hatosagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

7.3.3.Béla Gyula, feliigyeldbizottsagi tag

Béla Gyula diplomajat 1987-ben szerezte a Kézgazdasagi Egyetemen agrar szakan. 9 éven
at volt Kiskunhalas varos pénzligyi vezet6je. 2000-t61 egyszerre tobb vallalkozas
ugyvezetdjeként, menedzsereként mikodott kdzre. E vallalkozasok vagyongazdalkodassal,
mezdgazdasagi termeléssel és kereskedelemmel, szamviteli szolgaltatassal, ingatlan
uzemeltetéssel, ingatlan beruhazassal foglalkoztak.

Ellene az elmult harom évben szakmai tevékenységével kapcsolatos barmilyen biréséagi,
hatdsagi, illetve egyéb eljaras nem volt folyamatban.

8. PENzUGYI INFORMACIOK

A Kibocsato 2019-es és 2020-as pénzugyi évekre vonatkozo, auditalt penzigyi beszamoloit,
tovabba a vonatkoz6 kdnyvvizsgaloi jelentéseket a jelen Informacios Osszeallitas 4. szamu
melléklete tartalmazza.

9. A SAJAT TOKE 10%-AT MEGHALADO ERTEKRE VONATKOZO, FOLYAMATBAN
LEVO BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB HATOSAGI (PL. ADO)
ELJARASOK

Nincsen a Kibocsato sajat tékéjének 10%-at meghalado értékre vonatkozo folyamatban lévé
birésagi, valasztottbirésagi, hatésagi eljaras a Kibocsatéval szemben. Tovabba a
Kibocsatonak a jelen Informacios Osszeallitas lezarasanak idépontjaban nincs tudomasa a
SunDell Estate Nyrt. barmely tagjat érintd birdsagi, valasztottbirdsagi vagy egyéb hatdsagi
eljarasrol, amely a Kibocsaté pénzlgyi helyzetére vagy jovedelmezdségére varhatdan jelentés
hatast gyakorolna.
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10. LENYEGES SZERZODESEK

10.1. Kereskedelmi szerzédések

A Kibocsatd tevékenységét érdemben befolyasold kereskedelmi szerz6dések a projektek
kivitelezéséhez kapcsolodo tervezési, illetve épitési vallalkozasi szerz6dések. A tervezési
szerzb6dések nemcsak az épuletek esztétikai megtervezését, hanem — a fent emlitettek
mentén — a szlkséges engedélyezési dokumentacio elbkészitését is lefedik, igy a
beruhazasok hatésagi engedélyezése, azaz a kivitelezés megkezdése nagy mértékben fiigg
a tervezési szerz6dések megfelelf teljesitésetdl.

10.2. Pénziiqyi szerzodések

A Kibocsaté jogelédei (F.Lloyd Ingatlan Zrt., GreenVillage Zrt.) altal koététt pénzigyi
szerz6dések a Kibocsatdé f6 tevékenységéhez kapcsoldodd finanszirozasi szerzédések,
amelyek révén a Kibocsatd (illetve jogelddjei) egyrészt a Kibocsatd f6 tevékenységének
megkezdéséhez szukséges épitési telkek megvasarlasat, masrészt magat az épitési
vallalkozasi munkalatok megvaldsitasat finanszirozza.

A Kibocsato jogel6djei altal a MagNet Bank Zrt.-vel, mint finanszirozéval a targyidészakban
kotott finanszirozasi szerz6dései a Levendula Lakopark, Nerium Park, Paskal Rose és Paskal
Garden projektekhez sziikséges ingatlanok megvasarlasahoz, valamint az ingatlanokon
megvalositott épitkezések vallalkozasi dijahoz nyujtottak fedezetet. A szerz6dések alapjan
dsszesen kb. 6 milliard forint kerdlt folyositasra a Kibocsato jogelddjei részére. Ezen felll a
Kibocsato jogelédje, a F.Lloyd Ingatlan Zrt. 9 millié Eurd kdlcsdnben részesult maganszemély
hitelez6t6l a Paskal Garden B épliletének finanszirozasahoz. E hiteleket a Kibocsatd, illetve
jogelédjei még a szerzédések szerinti lejarat elétt, jelen Informacios Osszedllitas keltéig
maradéktalanul torlesztette a hitelezdk felé.

A Kibocsaté egy bankgaranciat tart hatalyban, amely a XIV. kerlleti 6nkormanyzattal kotott
telepilésrendezési szerz6dés alapjan vallalt dvodaépitési feladatokhoz (kétszer 80.000.000
forint értékben, amelyek 2022. junius 30. illetve augusztus 1. napjaig érvényesek — a masodik
80.000.000 értékli bankgarancia hatélyba lépésének feltétele, hogy az elsé bankgaranciat a
XIV. kerileti 6nkormanyzat a MagNet Bank Zrt. részére visszaadja).

11. INFORMACIO A KIBOCSATASROL

11.1. A kibocsatas célja és a bejovo forrasok felhasznalasa

A Kibocsaté 5 milliard forint 6sszegl, szenior fedezetlen koétvénykibocsatast tervez
végrehajtani. A kibocsatasbol befolyd tékét a Kibocsatoé folyamatban 1évé z6ld beruhazasok
finanszirozasara és fejlesztésére, valamint Uj z6ld ingatlanfejlesztési projektek elinditasanak
finanszirozasara (pl. telekvasarlas, tervezés, engedély megszerzés) kivanja forditani.

11.2. A Kotvényen alapuld kotelezettséqgek teljesitésének fedezete

A Kotvényen alapuld kotelezettségeinek teljesitéséért a Kibocsatd kotelezettséget vallal. A
Kibocsaténak a jogszabalyok altal nem korlatozott sajat bevétele és vagyona szolgal fedezetdll
a Kotvények alapjan a Kibocsatot terheld fizetési kdtelezettségek hianytalan teljesitésére.

12. EGYEB, KULCSFONTOSSAGUNAK IiTELT INFORMACIOK

12.1. Kibocsato kozvallalkozasi statusza

A Kibocsaté a BET szabalyozott piacanak részvény szekcidjanak, standard kategériajaban
jegyzett, az Eurdpai Unié Tanacsanak 3603/93/EK rendelete alapjan kdzvallalkozasnak nem
mindsulé tarsasag, mely nem all a kdzszektor meghatarozé befolyasa alatt sem kézvetve, sem
kozvetlendl.
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12.2. Rating

A Scope Ratings GmbH hitelminésité a Kibocsatd SunDell 2030/A kétvénykibocsatasaval
Osszefliggésben 2020. oktober 30-ai publikalasi datummal a Kibocsatét B kategoériaba sorolta
stabil kilatassal, a Kibocsaté nem alarendelt biztositatlan hosszu tavi adéssagat pedig B+
kategoriaba mindsitette. A hitelmindsitének a Kibocsatéra vonatkozé mindsitése és a teljes
indokolas elérheté angol nyelven az alabbi linken:

https://www.scoperatings.com/ScopeRatingsApi/api/downloadanalysis?id=2af395¢c6-0b77-
46d1-b842-c7a718aa246b

A hitelmindsité a mindsités rendszeres, éves felllvizsgalata keretében 2021. majus 21-ei
publikalasi datummal a Kibocsato B kategodriaba sorolasat, mig a Kibocsatdé nem alarendelt
biztositatlan hosszu tavu addssaganak B+ kategériaba sorolasat felllvizsgalta és
megerdsitette. A fellilvizsgalat és a teljes indokolas elérheté angol nyelven az alabbi linken:

https://bet.hu/newkibdata/128566706/2021-05-
25%20Rendk%C3%ADvV%C3%BCli%20k%C3%B62z%C3%A9t%C3%A9%tel%20M1.pdf

A hitelminésit6 a Kibocsatdé jelen Informacios  Osszedllitasban  bemutatott
kotvénykibocsatashoz kért hitelminésités keretében 2021. junius 28-ai publikalasi datummal a
Kibocsatot ismét B kategoriaba sorolta stabil kilatassal, mig a Kibocsaté nem alarendelt
biztositatlan hosszu tavu addssagat B+ kategéridba minésitette. A minésités és a teljes
indokolas elérhet6 angol nyelven az alabbi linken:

https://bet.hu/newkibdata/128579698/2021-06-
28%20Rendk% C3%ADV%C3%BCli%20t%C3%A1{%C3%A9koztat%C3%A15%202%20M1.p
df

A Scope Rating GmbH szerepel az Eurdpai Ertékpapir-piaci Hatésag (,ESMA”) altal, a
hitelmindsitékrél vezetett nyilvantartasban.

A Kibocsatd kotelezettséget vallal az NKP Terméktajékoztatd 11/11/g pontjaban foglaltak
szerint arra, hogy a kibocsatas révén bevont forrast a kibocsatashoz szikséges, az NKP
Terméktajékoztatd szerint elfogadhatd hitelmindsitést készitd hitelmindsité rendelkezésére
bocsatott, szabalyszerlien elfogadott Uzleti tervnek megfeleléen, az abban meghatarozott
célokra hasznalja fel, a hitelmindsitéshez kapcsolddé formalis, kbzzétett dokumentum(ok)ban
foglaltak szerint, amelyért felel6sséggel tartozik.

A Kibocsaté kotelezettséget vallal arra is, hogy a Koétvények hitelmindsitése legalabb évente
felllvizsgalatra kerll, egészen a Kétvények lejarataig. A Kibocsatd tovabba kotelezettséget
vallal, hogy a felllvizsgalatrél és annak eredményérdl haladéktalanul és teljeskorlien
tajékoztatja a befektetOket a megfelelé kdzzétételi helyeken, emellett azon koétvénytulajdonost,
amelynek a kapcsolattartasi adatait (MNB esetében: nkp@mnb.hu) a Kibocsatd ismeri, a
Kibocsatd kozvetlenil is értesiti az éves felllvizsgalatrol és annak eredményérdl
haladéktalanul és teljeskorien.

A Kibocsato kotelezettséget vallal tovabba az NKP Terméktajékoztato 11/11/ i pontja szerint
arra, hogy a hitelminésitéshez sziikséges minden dokumentumot és informaciot a megfelel6
idoben a hitelmin6sité rendelkezésére bocsajt és a minbsités soran vele mindenben
egyuttmdkaodik, tovabba hozzajarul ahhoz, hogy az MNB és a hitelminésité a Kibocsato,
valamint a kibocsatasra kertilé értékpapir mingsitését és annak évenkénti felllvizsgalatat, a
kapcsolédé formalis dokumentumokkal egyltt a honlapjan kézzé tehesse.
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12.3. Zold kotvény
12.3.1.Zold vallalati tokekovetelmény-kedvezmény alkalmazhatésaga

Az MNB a zoéld vallalati és 6nkormanyzati tékekdvetelmény-kedvezmény kialakitasakor
deklaralta, hogy kivanatosnak tartja, ha a banki mérlegekben egyre inkabb ndvekszik a
kornyezetileg fenntarthatd (zold) iparagak, ugyfelek részaranya a ,barna”, azaz a szigorodo
kornyezeti szabalyozasnak jobban kitett (és ezért hosszabb tavon kockazatosabb)
iparagakhoz, tgyfelekhez képest.

Az MNB ugy kivanja javitani a bankszektor kockazati profiljat, €s pozitiv 6sztdnzén keresztul
csokkenteni a bankrendszer kitettségét az atallasi kockazatokra, hogy a 2020 januar 1-jét
kovetben kotott szerzddéssel keletkez6, és meghatarozott kritériumokat teljesité kornyezetileg
fenntarthat6 vallalati és dnkormanyzati kitettségek adott évi tékekdvetelményének egy részét
vagy teljes egészét elengedi a 2. pillérben. A kedvezmény mértéke az érintett allomany teljes
bruttd kitettségének 5%-a, azzal, hogy a tékekdvetelmény szintje 0 ald nem csokkenhet az
allomanyon. A teljes kedvezmény tovabba nem haladhatja meg a hitelintézet teljes kockazati
kitettség értékének (TREA) 0,5%-at.

Az MNB altal meghatarozott kdrnyezeti fenntarthatdosagi kritériumok kdzott szerepel, hogy
vallalati kétvénykibocsatas esetén a Green Bond Principles-nek vagy a Climate Bonds
Standards -nek megfeleld vallalati kibocsatasu zold kétvény vasarlasabdl szarmazé kitettség
alapozza meg a kedvezmény igénybevételének lehetéségét, amely sztenderdeknek vald
megfelelést kllsé felllvizsgalattal szikséges igazolni. A felllvizsgalatnak a Nemzetkdzi
Tokepiaci Szovetség (ICMA) altal publikalt ,Iranymutatasok a zold, tarsadalmi és
fenntarthatésagi kétvények kilsé felllvizsgalatahoz” cimli dokumentumban foglalt valamely
modon, az ICMA és Climate Bonds Initiative (CBI) hivatalos weboldalan listazott kilsé
felllvizsgalatot végz6, jovahagyott szolgaltatok valamelyikének kell végeznie.

Az MNB mintavételesen kivanja ellenérizni majd, hogy a kedvezménnyel érintett lgyletek
ténylegesen teljesitik-e a meghatarozott koérnyezeti fenntarthatésagi kritériumokat. A
kedvezmeény a hitelkockazati t6kekodvetelményt csokkenti, azonban csak a Pillér 1+ modszer
alkalmazasanak mértékéig, vagyis a teljes hitelezési kockazati t6kekovetelmény a
kedvezménnyel sem csokkenhet az 1. pilléres t6kekdvetelmény szintie ala. A
tékekovetelmeény-kedvezményt 5 éven keresztll biztositja az MNB, melyet elsé alkalommal a
2021. évi ICAAP felllvizsgalat soran hataroz meg a 2020. év végi allomany megfeleld részére,
majd az ezt kdvetd tovabbi 4 évben az ICAAP felulvizsgalatok soran ,aktualizalja” minden
évben az adott évi zold hiteldllomanyra kiszamolva.

A Zo6ld Aranyszam a zOld kétvény kitettségek esetében automatikusan 100%.

12.3.2. Kibocsaté zold koétvény keretrendszere

A Kibocsato éltal készitett Z6ld Kétvény Keretrendszer (mely a jelen Informacios Osszeallitas
5. melléklete), részletesen tartalmazza a Kibocsatd célkitlizéseit és az annak megfelel
mikodeést, beleértve az ellenérzési mechanizmusokat.

Tekintettel arra, hogy az épuletek jelentés mértékben felelések Magyarorszagon is az
energiafogyasztasért és az ebbdl fakadd Uveghazhatasu gazok kibocsatasaért, az
ingatlanfejlesztéknek kiemelt szerepik van abban, hogy az Uujépitési éplletek a
fenntarthatésagi szempontokat figyelembe véve éplljenek. A Kibocsatdé Zold Kotvény
Keretrendszerének  f6bb  sarokpontjait az  energiahatékonysag, a  megujulé
energiafelhasznalas, a zold éplletek és a tiszta kézlekedés adjak, melyek hozzajarulnak az
ENSZ Fenntarthaté Fejlédési Céljainak eléréséhez.
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A Kibocsaté esetében a legjobb példa erre a mar épllé Paskal Garden projekt, ahol a harom
épulet (O0sszesen 455 lakas) energiabesorolasa kiemelkedé (AA/AA+), igy alacsony
energiafogyasztast tesz lehetévé. A modern megoldasok kevesebb vizhasznalatot
eredményeznek, a garazsokban tébb elektromos auto téltéallomas is kiépitésre kerdl, jelentds
zoldfelllet kerdl kialakitasra, valamint kerékpar tarolok, kultéri sportpalyak.

A Kibocsato elkotelezett abban, hogy a lakdingatlan épitési projektjei energiahatékonysag
szempontjabdl a jovében is a magyarorszagi épuletek legfelsé 15%-ba kerlljenek.

A Kotvényekbdl szarmazd forrast a Kibocsatdé a Zold Kotvény Keretrendszerében
megfogalmazott célokkal 6sszhangban kivanja felhasznalni. A Kibocsaténal harom fés Zoéld
Finanszirozasi Bizottsag kerult felallitasra, amelynek feladata a projektek részletes vizsgalata,
értékelése a Zold Kotvény Keretrendszerben foglaltak alapjan és a leginkabb megfeleld
projektek kivalasztasa. A Kibocsato elkdtelezett abban, hogy olyan beruhazasokat hajtson
végre, amelyek elismert mingsitési tanusitvanyokkal rendelkeznek, mint példaul az épuletek
fenntarthatosaganak értékelésére, mindsitésére és igazolasara hasznalt BREEAM rendszer
szerinti ,Nagyon Jo” vagy afeletti besorolassal, és legalabb 10%-kal haladjak meg az
energiahatékonysagrol, a 2009/125/EK és a 2010/30/EU iranyelv modositasardl, valamint a
2004/8/EK és a 2006/32/EK iranyelv hatalyon kivll helyezésérdl sz6l6 Eurdpai Parlament és
a Tanacs 2012/27/EU iranyelve ( 2012. oktdber 25. ) szerint készult magyarorszagi energetikai
tanusitvanynak (EPC), a kézel nulla energiaigényre vonatkozé koévetelményeinek megfeleld”
BB” kategdria kdvetelményrendszerét. 2026-t6l kizardlag AA kategodriaba tartozo éplleteket
épit majd a Kibocsatd. A Kibocsaté a Zold Kotvénybdl bejovd forras felhasznalasardl, a
beruhazasokrél évente hatastanulmanyt készit és honlapjan kdzzéteszi.

12.3.3. Second Party Opinion

A Scope ESG Analysis GmbH (,Scope”), amely a Kibocsatd Zold Kétvény Keretrendszerének
a fenntarthatosagi kritériumoknak valé megfelel6ségét vizsgalta ICMA és CBI altal is listazott
felulvizsgalatot végzd szervezet. A Scope a vizsgalatat az ICMA altal elfogadott modszertan
szerint végezte, az ugynevezett ,Second Party Opinion”-t bocsatotta ki. A Second Party
Opinion egy értékelés arrdl, hogy a Kibocsaté Zold, Tarsadalmi és Fenntarthatésagi Kotvény
kibocsatasa, keretrendszere mennyiben van dsszhangban a Green Bond Principles, Social
Bond Principles and Sustainability Bond Guidelines (egyuttesen ,Alapelvek”) elvekkel.

A Kibocsatd Zold Kétvéeny Keretrendszerének értékelését a Scope a Green Bond Principles-
nek valé megfeleléség szempontrendszere alapjan vizsgalta. A Kibocsatoé altal kibocsatandé
vallalati kotvények megfelelnek a zold kdtvény kritériumainak, amelyet az MNB is figyelembe
vesz a z0ld vallalati és dnkormanyzati tbkekdvetelmény-kedvezmény érvényesitésekor.

A Scope fuiggetlen véleményében az elérheté masodik legmagasabb (két leveles) kategdriaba
sorolta be a Kibocsato keretrendszerét mely vélemeény (Second Party Opinion) a jelen
Informacios Osszeallitas 6. melléklete.

13. ERTEKPAPIROKHOZ KAPCSOLODO INFORMACIOK, KOTVENYFELTETELEK

13.1. Kibocsaté megnevezése

SunDell Estate Nyilvanosan Miikédé Részvénytarsasag

13.2.  Forgalmazé
MKB Bank Nyrt.

13.3. Kotvény elnevezése
SunDell 2031/A Kétvény
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13.4. Kotvény rovid elnevezése
SunDell31

13.5. Kotvény jellege

A Kotvények a Kibocsatdé kodzvetlen, feltétel nélkili, nem alarendelt és nem biztositott
kotelezettségeit testesitik meg. A Kotvények a Kibocsatdé mindenkori fennallé egyéb, nem
biztositott, nem alarendelt kotelezettségeivel egyenrangliak a felszamolas vagy
végelszamolas, illetve a Kibocsatd vagyonara vezetett végrehajtas soran kdvetendd kielégitési
sorrendben, kivéve azokat a kételezettségeket, amelyek elsébbséget élveznek az irdnyado,
felszamolasra, végelszamolasra, végrehajtasra vagy egyéb vonatkozé jogszabalyok alapjan.
A Kotvények megfelelnek a zold kdtvény kritériumoknak, amelyet az MNB is figyelembe vesz
a bankok zold vallalati és Onkormanyzati t6kekovetelmény-kedvezményeinek
érvényesitésekor.

13.6. Forgalomba hozatal tipusa

A Kotvények forgalomba hozatalanak modja az értékpapirra vonatkozo nyilvanos — de
tajékoztatd kozzététele aldl mentesitett — ajanlattétel, aukciés eljarassal.

13.7. Kotvény megjelenési formaja

Dematerializalt kotvény

13.8. Kotvény tipusa

Névre sz0l6 kotveny

13.9. Kibocsatashoz sziikséges felhatalmazas

A Kibocsaté igazgatosaganak 2021. junius 30. napjan hozott 1/2021.06.30. szamu
igazgatosagi hatarozata.

13.10. Kibocsatas célja

A Kibocsaté 5 milliard forint 6sszegl, szenior fedezetlen koétvénykibocsatast tervez
végrehajtani. A kibocsatasbol befolyd tékét a Kibocsatoé folyamatban 1évé z6ld beruhazasok
finanszirozasara és fejlesztésére, valamint Uj z6ld ingatlanfejlesztési projektek elinditasanak
finanszirozasara (pl. telekvasarlas, tervezés, engedély megszerzés) kivanja forditani.

13.11. A kibocsatas teljes 0sszege

A Kibocsatas teljes 6sszege névértéken legfeliebb 5.000.000.000 Ft, azaz otmilliard Ft,
tuliegyzés elfogadasa esetén legfeljebb 5.500.000.000, azaz 6tmilliard-6tszazmillié Ft.

13.12. Kotvény névértéke, cimlete

A Kotvények névértéke 50.000.000 Ft, azaz 6tvenmillié forint.

13.13. Kotvények darabszama

A Koétvények darabszama legfeljebb 100 darab, azaz szaz darab, tuljegyzés elfogadasa
esetén legfeliebb 110, azaz szaztiz darab.

13.14. Kotvény pénzneme

Forint

13.15. Kotvény értékpapirkodja
ISIN:  HUO0000360649
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13.16. Kotvények futamideje
10 év: 2021. julius 9. — 2031. julius 9.

13.17. Lejarat Napja
2031. julius 9.

13.18. Aukcié napja
2021. julius 7.

13.19. Forgalomba hozatal napja
2021. jalius 9.

13.20. Elszamolasi nap (Ertéknap)
2021. julius 9.

13.21. Koétvényhez kapcsolédé joqok ismertetése

A Tpt. 12/B. § (1) bekezdése szerint a Kdtvényben a Kibocsatd arra kételezi magat, hogy az
ott megjeldlt pénzdésszegnek az elére meghatarozott kamatat vagy egyéb jutalékait, valamint
az Adltala vallalt esetleges egyéb szolgaltatdsokat, tovabba a pénzdsszeget a
Kotvénytulajdonosnak, illetve a Kétvény jogosultjanak (a hitelez6nek) a megjeldlt idében és
modon megfizeti, illetbleg teljesiti.

A Kotvényrendelet alapjan a Kétvényeken alapuld kdvetelések a Kibocsatoval szemben nem
évulnek el.

A Kotvénytulajdonost a Kétvény alapjan megilleté jogosultsagok:

(i) a Kotvény lejaratakor, illetve a Kamatfizetési Napokon a Kibocsatétol a Kotvényben
meghatarozott Névérték és annak az el6ére meghatarozott kamatanak kifizetését
kovetelni;

(i) a Koétvény megszerzése elétt, a jelen Informacios Osszeallitast és az abban hivatkozott
dokumentumokat megismerni, a jogszabalyokban meghatarozott el6zetes tajékoztatast
a Forgalmazotol a befektetési szolgaltatasi tevékenység végzésérdl és a kiegészitd
szolgaltatasokrol szélo (izletszabalyzata és a jelen Informaciés Osszeallitas szerint
megkapni;

(i) a Kotvényt annak futamideje alatt a vonatkozd jogszabalyokban meghatarozott
értékpapirszamlan birtokoIni és azt biztositékul adni és a jelen Informacios
Osszeadllitassal 6sszhangban masra atruhazni, elidegeniteni;

(iv) gyakorolni a jelen Informacios Osszedllitdésban foglalt, a Kétvénytulajdonosokat
megilletd jogokat; és

(v) gyakorolni a Tpt.-ben és a vonatkozé jogszabalyokban meghatarozott egyéb jogokat.

13.22. A Kotvények atruhazhatésaga

A Kotvények tulajdonjoganak atruhazasa az elado6 értékpapirszamlajanak megterhelésével és
a Kotvényeknek a vevd értékpapirszamlajan torténd egyideji jévairasaval toérténik meg.
Amennyiben illetékes birésag vagy jogszabalyi elbiras masként nem rendelkezik, barmely
Koétvénytulajdonos, aki a fentieknek megfeleléen szerez tulajdonjogot, a Koétvény jogos
tulajdonosanak tekintendd és akként kezelendd.
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13.23. Kotvények atruhazasara vonatkozo6 esetleges korlatozas

A Kibocsato részérél ilyen jellegl korlatozasok nem kerultek meghatarozasra, a Kibocsaté a
Kotvények atruhazasat nem korlatozza.

13.24. Visszavasarlas a Kibocsaté dontése alapjan a Lejarat Napja elott

A Kibocsaté dontése alapjan sor kerulhet a Koétvények, vagy azok egy részének
visszavasarlasara. A Kibocsato a Kotvényeket az NKP Terméktajékoztatd szabalyai szerint
vasarolja vissza. A visszavasarlasi ar meghatarozasa a Kotvénytulajdonosok elézetes
megkeresesét kdvetben, a Koétvénytulajdonosokkal egyetértésben toérténhet. A Kibocsatd
vallalja, hogy az értékpapir-sorozat egy részének a futamidd lejarata elétti visszavasarlasa
esetén legalabb olyan aranyban vasarol vissza abbol az MNB-tél, mint amilyen aranyban az
MNB az adott értékpapir-sorozatbdl értékpapirral rendelkezik a visszavasarlas idépontjaban.

13.25. Visszavaltas a Kibocsaté dontése alapjan a Lejarat Napja elott

Nem alkalmazando.

13.26. Visszavaltas a Kétvénytulajdonos dontése alapjan a Lejarat Napja elott

Nem alkalmazandé.

13.27. Kotvényen alapulé kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezete

A Kibocsatonak a jogszabalyok altal nem korlatozott sajat bevétele és vagyona szolgal
fedezetll a Kotvények alapjan a Kibocsatét terhel§ fizetési kotelezettségek hianytalan
teljesitésére.

13.28. Torlesztés

A Kotvények tbkedsszege az alabbiak szerint amortizaléddan kerul torlesztésre 1 darab
50.000.000 Ft Névertékia Kotvényre vonatkozdan:

2026. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2027. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2028. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2029. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2030. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2031. julius 9. (Lejarat Napja): a Névérték 50%-a, azaz 25.000.000 Ft

13.29. Munkanapra eso kifizetések

Amennyiben a Koétvénnyel kapcsolatos barmilyen 6sszeg (t6ke, kamat stb.) kifizetésének
esedékes napja Magyarorszagon nem Munkanap, akkor a kifizetés napja az azt kdévetd
Munkanap. Erre az id6ére a befektetét nem illeti meg kamat, vagy barmilyen mas 6sszeg.

13.30. Fizeté Ugynék
MKB Bank Nyrt.

13.31. A Kibocsatoé alairasa

A dematerializalt formaban elballitasra kertlé Kotvényekrél a Tpt. 7. § (2) bekezdése szerint
kidllitandd és a Tpt. 9. §-a szerint a KELER-nél elhelyezendd Okiratot a Kibocsatd nevében
eljard, cégjegyzésre jogosult két igazgatdsagi tag egylttesen, az aukcié tényleges lezarasat
kdvetben, cégszerlen irjak ala. A Kotvények az alairas helyett a fenti vezetd tisztségviseld
nevét, mint a fenti Okiratot alaird személyek nevét tartalmazzak.

13.32. Kotvények kamatozasa

A Koétvények fix kamatozasuak.
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13.33. Kamatlab

Minden egyes Kotvény az aktualis tOketartozasa utan (Néverték csokkentve a kamatszamitas
kezddnapjaig teljesitett téketorlesztések 6sszegével) a kamatszamitas kezdénapjatél (azt is
beleértve) éves szinten fix 3,65 % kamatlab mértékével szamolva kamatozik. A Kétvények
kamatfizetése évente torténik.

13.34. Kamatfizetési Id6szak

Egy Kamatfizetési Naptdl (vagy az Ertéknaptdl) (azt is beleértve) a kdvetkezé (vagy az elsé)
Kamatfizetési Napig (de azt nem beleértve) terjed6 idészakot jelenti azzal a kikétéssel, hogy
az utols6 Kamatfizetési Nap a Lejarat Napja.

13.35. Kamatbazis

A Koétvények kamatdsszegének szamitasa esetén a Kibocsaté a Tényleges / Tényleges
kamatbazist alkalmazza, amely értelmében az adott Kamatfizetési ld6szak napjainak
tényleges szamat el kell osztani 365-tel (vagy ha az adott Kamatfizetési Id8szak tartalmazza
februar 29. napjat, akkor a Kamatfizetési Id6szak napjainak tényleges szamat el kell osztani
366-tal).

13.36. Kamatbazis Megallapitasi Napok

Minden év julius 9. napja. Az egy évre es6 Kamatbazis Megallapitasi Napok szama egy.

13.37. Kamatfizetési Napok

A Lejarat Napjaig minden év julius 9. napja és a Lejarat Napja, azaz:
2022. julius 9.

2023. julius 9.

2024. julius 9.

2025. julius 9.

2026. julius 9.

2027. julius 9.

2028. julius 9.

2029. julius 9

2030. julius 9.

2031. julius 9. (Lejarat Napja).

A kamatok a Lejarat Napjaig (de azt nem beleértve) terjedd idészakban minden évben a
Kamatfizetési Napokon és a Lejarat Napjan utolag fizetendok.

13.38. Kamatszamitas

A Kotvény esetében a kifizetendé kamat mértéke az alabbiak szerint kertlt meghatarozasra
(valamennyi esetben bruttd, adolevonasok nélkuli kamatszazalék, illetve kamatmérték
értendd):

Jelbles:
ca.  Eves kamat (kupon)
f: Kamatfizetések szama egy évben
Cp: A kamatfizetési gyakorisagnak megfelel6 id6aranyos kamat (ahol ¢, = CTa)
do: Az elsé (soron kévetkez8) Kamatfizetési Napot megel6zé Kamatfizetési Nap
datuma, illetve, ha ilyen nem volt, akkor a kibocsatas datuma.
di: Az elsé (soron kévetkez8) kamatfizetés datuma.
dir: Technikai kamatfizetési nap, amelyet ugy lehet megkapni, hogy az elsé (soron

kévetkez6) kamatfizetés datumabdl (d.) ki kell vonni egy kamatperiédust.

50



Az els6 (soron kdvetkezd) Kamatfizetési Napon vagy a Lejarat El6tti Visszavasarlasi Napon
kifizetend® kamat mértéke:

- amennyiben, az els6é (soron kdvetkez8) kamatfizetési periédus hossza
megfelel a kamatfizetési gyakorisagnak, vagyis ha du= do, akkor a
kifizetésre kerll6 kamat mértéke egyenld a kamatfizetési gyakorisagnak
megfeleld idéaranyos kamattal (cp)

- amennyiben az elsé (soron kovetkez8) kamatfizetési periddus révidebb,
mint a kamatfizetési gyakorisag, vagyis ha du<do, akkor

d, — d,
dy —dy

kifizetésre keril6 kamat mértéke = c, *

13.39. Bevaltasi (torlesztési) idépontok és feltételek

A Kotvények tbkedsszege az alabbiak szerint amortizaléddan kerul torlesztésre 1 darab
50.000.000 Ft Névertékia Kotvényre vonatkozdan:

2026. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2027. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2028. julius 9.: a Néveérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2029. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2030. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2031. julius 9. (Lejarat Napja): a Névérték 50%-a, azaz 25.000.000 Ft

13.40. Kamatfizetési Napokon kifizetésre keriilo kamat mértéke és fix kamatosszege

A Kotvények kamatfizetése évente torténik. A futamidé alatt az egyes Kamatfizetési Napokon
a Kotvény 50.000.000 forint Névértékére vetitve (a Kotvények téketorlesztését is figyelembe
véve) a kamatok az alabbi mértékben fizetend6k 1 darab Kotvényre vonatkozoan:

2022. jalius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2023. julius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2024. jalius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2025. jalius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2026. julius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2027. julius 9.: 3,65 % 1.642.500 Ft
2028. julius 9.: 3,65 % 1.460.000 Ft
2029. jalius 9.: 3,65 % 1.277.500 Ft
2030. julius 9.: 3,65 % 1.095.000 Ft
2031. julius 9. (Lejarat Napja): 3,65 % 912.500 Ft

13.41. Kifizetések

A Kotvényekkel kapcsolatos kifizetéseket a Kibocsaté a Fizeté Ugynokon keresztiil a Kétvény
devizanemének megfelel6 pénznemben teljesiti a Kotvénytulajdonosok részére
szamlavezetdiken keresztll a KELER vonatkozd, mindenkor hatalyos szabalyzatanak és az
alkalmazandé addézasi jogszabalyok figyelembevételével azon értékpapirszamla-vezeték
utjan, akiknek a KELER altal vezetett értékpapir-szamlain — a KELER mindenkor hatalyos
szabalyzataban meghatarozott — fordulonap végén a Kotvények nyilvan vannak tartva. Az
esedékes kifizetést azon Koétvénytulajdonos részére kell teljesiteni, aki a forduldnapon
Kotvénytulajdonosnak mindsdl.

A Kotvenyekkel kapcsolatban a Fizetd Ugyndk altal teljesitend6 kifizetések teljesitettnek
mindslinek a Fizet6 Ugyndk szamlajanak megterhelésével.
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13.42. A Kotvényen alapulé fizetési kotelezettséget Dbiztositdé altalanos
kotelezettségvallalas

A Kibocsato kotelezettseget vallal arra, hogy a Kotvenyek esedékes tokeosszegét es kamatat
az Okiraton, valamint a jelen Informacios Osszedllitasban meghatarozott esedékességi
idépontokban és feltételek mellett a Kbtvénytulajdonosok részére visszafizeti, illetve megfizeti.

13.43. A Kibocsaté eqyéb kotelezettséqvallalasai

13.43.1. Nem Megengedett Ugyletek

A Kibocsato tartézkodik a Nem Megengedett Ugyletektdl és vallalja, hogy az MNB felhivasara
a Nem Megengedett Ugyletekkel kapcsolatos kdvetelmények teljestlilése ellenérzése céljara
eseti adatszolgaltatast teljesit.

13.43.2. Tajékoztatas

A Kibocsatd koteles a Kotvénytulajdonosokat teljeskdrlien tajékoztatni minden olyan
koralményrél, igy kilondsen a vagyoni helyzetének, illetve bevételeinek kedvezétlen
alakulasarodl, amely a Kotvények alapjan fennallé koételezettségei teljesitését hatranyosan
befolyasolhatja, vagy azok megsértését eredmeényezheti.

Amennyiben a Kétvények futamideje alatt a Kibocsatoé olyan kériiményekbe ttkozik, amelyek
meggatoljak, vagy akadalyozhatjak a hataridében torténd teljesitést, vagy a Kétvény szerinti
egyéb kotelezettségvallalasoknak valé megfelelést, ugy a Kibocsaté koteles haladéktalanul,
de legkésébb 3 (harom) Munkanapon belll irasban, egyidejlileg értesiteni a
Kotvénytulajdonosokat a késedelemrdl, annak okarol az orvoslas, illetve hasonlé eset
elkerllése céljabdl tett és tenni szandékozott intézkedésekrdl, illetve varhatd idétartamarol.

A Kibocsato vallalja, hogy az MNB kérésére haladéktalanul rendelkezésre bocsat minden
olyan informaciét, ideértve a Kibocsatd végsé kedvezményezettiére vagy
kedvezményezettjeire vonatkoz6 informacidkat is, ami annak megitélése szempontjabdl
jelentéséggel bir, hogy a Kibocsatd adott értekpapirjanak MNB altali vasarlasa esetén
biztositott lenne-e a monetaris finanszirozas tilalmara vonatkozé kévetelményrendszernek és
az NKP Terméktajékoztatd szerinti kdvetelményeknek valé megfelelés. A Kibocsato vallalja
tovabba, hogy ugyanezeket az informacidkat mindazon befektetékkel kozli, akikkel az adott
értékpapirra vonatkozé nyilvanos ajanlattételt k6zol.

A Kibocsatd a tajékoztatasi kotelezettségét a jelen Informaciés Osszedllitds 13.46.1
bekezdésében foglalt értesitési szabalyok szerint teljesiti.

13.43.3. Tézsdei bevezetés és forgalomban tartas

A Kibocsaté kotelezettséget vallal arra, hogy a Koétvény legkésébb a forgalomba hozatal
lezarasat koveté 90 napon beliill bevezetésre keriil a Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal
mikodtetett valamely kereskedési helyszinére (varhatéan az XBond piacra), és az értékpapirt
a Kibocsaté a Lejarat Napjaig forgalomban tartja.

13.44. Hatarozatok, engedélyek és jovahagyasok, amelyek alapjan a Koétvényeket
elédllitottak és/vaqy kibocsatottak, illetve a jovében elédllitidk és/vagy
kibocsatjak

A Kibocsato igazgatdésaganak 2021. junius 30. napjan hozott 1/2021.06.30. szamu

igazgatosagi hatarozata.
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13.45. Minden olyan szabalyozott vaqy azzal egyenértékii piac megnevezése, amelyen
- a Kibocsato ismeretei szerint - a Kotvényekkel kereskednek

A Kibocsaté kotelezettséget vallalt arra, hogy a Koétvény legkésébb a forgalomba hozatal
lezarasat kdveté 90 napon beliill bevezetésre keril a BET altal mikddtetett valamely
kereskedési helyszinére (az XBond piacra), és az értekpapirt a Kibocsatd Lejarat Napjaig
forgalomban tartja. A Kibocsaté a Kétvények bevezetését az XBond multilateralis kereskedési
rendszeren kivil mas piacra nem tervezi.

13.46. Eqyéb feltételek

13.46.1. A Kotvénytulajdonosok értesitése

A Kotvényekkel, a Kibocsatéval és az aukcioval kapcsolatos informacidkat a Kibocsaté a
Kotvények Xbond platformra t6rténé regisztracidjaig a Koétvénytulajdonosok részére
kozvetlenul juttatia el. A Kotvények XBond platformra torténd regisztracidjat kovetéen a
Kibocsaté a szabalyozott informaciokra vonatkozd hirdetményeit — amennyiben jogszabaly
masképp nem rendelkezik — sajat internetes honlapjan (www.sundell.hu), a BET honlapjan
(www.bet.hu) és a kozzetetelek.mnb.hu oldalon is kbzzéteszi.

A Kibocsato kotelezettséget vallal arra, hogy a Kétvények BET altal mikddtetett kereskedési
helyszinre bevezetésétdl kezdve éves és féléves konszolidalt jelentést tesz k6zzé a Tpt.,
iletve a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi
kotelezettség részletes szabalyairdl sz6l6 miniszteri rendelet szerint; egyidejlleg kdzvetlendl
is megkuldi a jelentéseket azon kétvénytulajdonosok részére, amelyek elérhetéségét ismeri

(az MNB esetében: nkp@mnb.hu).
13.46.2. A Kibocsato értesitése

A Koétvénytulajdonosok az értesitéseket irasban, a Kibocsato székhelyére kotelesek kuldeni a
Koétvénytulajdonosi  minéségikre  vonatkozé, a  Koétvénytulajdonosok  értékpapir-
szamlavezetdje vagy adott esetben a KELER altal kiallitott igazolassal egydtt.

13.46.3. Hitelmindsitési besorolas

A hitelminésitési besorolasok nem mindig fejezik ki az 6sszes fennallé kockazatokat, nem
minden esetben tikrdzik a strukturaval, a piaccal, a fent ismertetett, illetve egyéb tényezékkel
kapcsolatos 0sszes kockazatok lehetséges hatasat a kibocsatando Koétvényekre vonatkozoan.
A hitelminésités semmiképpen nem tekintendd a Kétvényekre vonatkozo vételi, eladasi vagy
tartasi ajanlatnak. A hitelminGsités a hitelmindsité altal barmikor maébdosithaté és
visszavonhato.

13.46.4. Arjegyzés

Az MKB Bank Nyrt. mint arjegyzd arjegyzési tevékenységet vallal a Kotvények
vonatkozasaban a Koétvényeknek az XBond-ra torténd regisztracidjat kovetd napjatdl a Lejarat
Napjaig, azzal, hogy az arjegyz6 kereskedési napokon sajat szamlas kétoldali ajanlatokat tesz
(egyidejl vételi és eladasi ajanlat), amelyeket legalabb 15 percen keresztil fenntart, az ajanlat
névértéke vételi és eladasi oldalon is egyarant eléri a legalabb 100.000 eurénak megfeleld
forintdsszeget vagy legalabb 1 darab Kotvényre vonatkozik. A vételi és eladasi arfolyamhoz
tartozé, az arjegyzés napjat kdveté masodik kereskedési napra szamitott hozamok kozotti
kilénbség (bid-ask spread) nem haladja meg a 200 bazispontot.
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13.46.5. Tulajdonosi megfeleltetési eljaras

A Kibocsato tajékoztatja a Kotvénytulajdonosokat, hogy a Kotvények keletkeztetését kovetd
Munkanapon a KELER-nél a Tékepiaci toérvény 149.§-a szerinti tulajdonosi megfeleltetési
eljarast kezdeményez, és ennek eredményérél a megfeleltetés soran azonositott
Kotvénytulajdonosokat haladéktalanul értesiti.

13.46.6. Adézas

A Kibocsato a Kétvények kibocsatasa, masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a Kétvényen
alapulo fizetési kotelezettségek teljesitése soran a kifizetés idépontjaban hatalyos magyar
adojogszabalyoknak megfeleléen koételes eljarni, tovabba a Kibocsaté nem vallal semmilyen
felelésséget a Kotvények vonatkozasaban Kotvénytulajdonosokra haruld adofizetési
kotelezettségek teljesitéséért. A befektetOknek ajanlatos addétanacsot kérni a Kotvények
megvasarlasaval és ertékesitésével kapcsolatban.

13.46.7. Vitarendezés

A Koétvénybdl szarmazo jogviszonnyal, a Kétvények forgalomba hozatalabdl vagy ezekbdl
eredd, a Kibocsatd és a Koétvénytulajdonos kdzétti jogvita elbirdlasara a magyar rendes
birdsagok rendelkeznek joghatésaggal és hataskorrel.

13.46.8. Alkalmazandé jog

A Kotvények, az azokbdl eredd vagy azokkal kapcsolatos jogviszonyokra, valamint a
Kotvények forgalomba hozatalanak feltételeire a magyar jog alkalmazando.

13.47. Kotelezettségvallalasok és azok megsértése

13.47.1. Rendkiviili Visszavaltasi Események a Lejarati Nap el6tt

Az alabbi események barmelyike:

(a) Nemfizetés: a Kibocsatdé barmely Kotvény tekintetében esedékes tbéke- vagy
kamatfizetési kotelezettségét tébb mint 30 Munkanapon keresztll hianytalanul nem
teljesiti;

(b) Kozvetett szerzédésszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti
kotvénytartozast, a Kibocsaté barmely egyéb koétvényére vonatkozé pénzigyi
kotelezettségének 30 Munkanapon keresztul nem tesz eleget;

(c) Hitelmindsités romlas: (i) amennyiben a Koétvény hitelmindsité altali hitelminésitése
B+ kategoria ala esik és legkésébb a leminésitést kovetd két éven belul nem éri el
legalabb a B+ hitelmindsitést és azt nem teszik k6zzé; vagy (ii) a Kétvény hitelminésité
altali hitelminésitése CCC kategdrianal kedvezétlenebbre valtozik;

(d) lgények azonos rangsora (pari passu): a Kétvények besorolasa ugy valtozik, hogy
azok egymassal, illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi eldirasok révén elsébbséget
élvezd kotelezettségeket) a Kibocsatdé mindenkor fennallé egyéb, nem biztositott, nem
alarendelt kotvény kotelezettségeinél rosszabb (azaz a megkullénbdztetés nélkdili, un.
,pari passu” besorolasunal kedvez6tlenebb) rangsorban Iévévé valnak; vagy

(e) Teheralapitasi tilalom (negative pledge): a Kibocsaté vagy barmelyik, a Szamviteli

torvény szerinti leanyvallalata barmely kotvényben megtestesilé pénzigyi
kotelezettségvallalasat biztositékkal biztositja, illetve annak biztositékaul zalogjogot,
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ovadékot nyuijt vagy egyeb hasonlé kotelezettséget, illetve olyan egyéb kotelezettséget
vallal, aminek kovetkeztében ezen kotvények a Kotvényekhez képest kedvezObb
rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabalyi el6irasok révén elsébbséget
élvez6 kotelezettségeket.

13.47.2. A Lejarati Nap el6tti visszavasarlas Rendkiviili Visszavaltasi Esemény
alapjan

Rendkivili Visszavaltasi Esemény bekovetkezésekor a Kibocsatdo a Koétvénytulajdonosok

értesitésérdl széld pontban foglaltaknak megfeleléen haladéktalanul, de legkésébb 5

munkanapon belill tajékoztatia a Koétvénytulajdonosokat és a Fizetd Ugynokét az érintett
Rendkivili Visszavaltasi Esemény bekdvetkezéserdl, megjeldlve a visszavaltas napjat is.

A Kibocsato valamennyi Kétvényt a Rendkivili Visszavaltasi Esemény bekdvetkezését kdvetd
harminc (30) napon beliill a Lejarat Elétti Visszavaltasi Osszegen, biinteté kamat nélkiil
visszavdltia azaz a Kotvények Lejarat El6tti Visszavaltasi Osszegét megfizeti azon
Kotvénytulajdonosok részére, akik a visszavaltasra kerulé Kotvények tekintetében a Kibocsatéd
felé az értékpapirszamlajukon nyilvantartott Kotvények mennyiségét megfeleléen igazoltak.

Ha a Rendkivili Visszavaltasi Események barmelyike bekdvetkezik, és a Kibocsato errél nem
értesitette a Kdtvénytulajdonosokat és a Fizeté Ugynokét, ugy a Kétvénytulajdonos errdl nem
kevesebb, mint 30 Munkanappal a visszavaltast megel6zéen irasban értesiti a Kibocsatot és
a Fizeté Ugynokot. A Kibocsatd az elsé kotvénytulajdonosi értesitéstél szamitva 30
munkanapon belll teljesiti visszavaltasi kotelezettségét.

Az ilyen értesités visszavonhatatlan. Az értesités kézhezvételét kovetbéen a Kibocsato
haladéktalanul, de legkésébb 5 munkanapon belll tajékoztatja a tobbi Kétvénytulajdonost a
visszavaltas kezdeményezésérdl.

14. FORGALOMBA HOZATAL

14.1. Forgalomba hozatali eljaras

A Koétvények aukcios eljarassal (Tpt. 5. § (1) bekezdés 5. pont, illetve 50. §) kertlnek
forgalomba hozatalra az Aukcios Szabalyzat szerint.

Az Aukcié lebonyolitisa a BET altal lizemeltetett MMTS1 Kereskedési Rendszerben, az
Aukcios Ertékpapirtablan torténik, nem nyilvanos ajanlati kényves aukcids értékesitési eljaras
keretében. Az aukcios ajanlatok altalanos feltételeit, tartalmi elemeit, és benyujtasanak rendjét
az Aukciés Szabdlyzat tartalmazza. Az Aukcid kizarélag kompetitiv szakasszal kerl
meghirdetésre.

14.2. Aukcid kezdo idopontja
2021. jalius 7., 10:00

14.3. Ajanlattételi szakasz
2021. jalius 7., 10:00-11:00

14.4.  Ajanlatqyijtési idészak
2021. julius 7., 10:00-10:45

14.5. Ugyletkotési szakasz
2021. julius 7., 11:00-14:00
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14.6. Kotvények forgalomba hozatalanak maédja, helye

A Kotvények forgalomba hozatalanak modja az értékpapirra vonatkozo nyilvanos — de
tajékoztatd kozzététele alél mentesitett — ajanlattétel, aukciods eljarassal.

A Kotvények a Tpt. 7-9/A. §-aiban foglalt rendelkezések szerint, dematerializalt formaban
kerlinek el6allitasra és a KELER altal vezetett kbzponti értékpapirszamlan valo jévairassal
jonnek létre.

A Kotvények forgalomba hozatalanak, kibocsatasanak és keletkeztetésének helye
Magyarorszag.

14.7. Forgalomba hozatalra és Kotvényekre alkalmazandé joq

A forgalomba hozatalra és a Kétvényekre alkalmazando jog a magyar jog.

14.8. Kotvényvasarlok tervezett kore

A Kotvények forgalomba hozatala kizarélag Minésitett Befekteték részére torténik.

A Koétvények az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129 rendelete 2. cikk e) pontja
szerinti alabbi mingsitett befektetének mindsilé személyek részére keriinek kozvetlendl
felajanlasra, amelyekben a Kibocsaté nem rendelkezik a Ptk. 8:2. § (1) bekezdésében
meghatarozott tobbségi befolyassal, és amely befektetbket a Forgalmazé kdzvetlendl,
elektronikus Uton (e-mailben) keres meg aukcios vasarlasi ajanlattétel céljabal:

1. Magyar Nemzeti Bank
(székhely: 1054 Budapest, Szabadsag tér 8-9.; adészama: 10011953-2-44);

2. Concorde Ertékpapir Zrt. (székhely: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 7. em.;
adoszama: 12281248-2-43);

3. Diofa Alapkezel6 Zrt.

(székhelye: 1013 Budapest, Krisztina tér 2.; adészama: 14660690-2-41)
4. EQUILOR Alapkezel6 Zrt.

(székhelye: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.; adészama: 23838442-2-41);
5.  Generali Alapkezel6 Zrt.

(székhelye: 1066 Budapest, Teréz krt 42-44.; adészama: 12546279-4-42)

6. Hold Alapkezel6 Zrt.
(székhelye: 1123 Budapest, Alkotas ut 50.; adészama: 11929389-2-43)

7. MagNet Bank Zrt.
(székhelye: 1062 Budapest, Andrassy ut 98.; adészama: 14413591-4-44);

8. Magyar Posta Biztosité Zrt.
(székhelye: 1022 Budapest, Bég utca 3-5. IV. em.; adészama: 12833632-4-44)

9. MFB Invest Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt.
(székhelye: 1027 Budapest, Kapas utca 6-12. .; adészama: 13396709-2-41);

10. MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.
(székhelye: 1051 Budapest, Nador u. 31., Cg. 01-10-041712);

11. MKB Bank Nyrt.
(székhelye: 1056 Budapest, Vaci u. 38.; adészama: 10011922-4-44);

12. MKB-Pannénia Alapkezel6 Zrt.

56


https://www.google.hu/maps/place/1027+Budapest+Kap%C3%A1s+utca+6-12.+

(székhelye: 1056 Budapest, Vaci utca 38.; addszama: 23452941-2-41);

13. MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
(székhelye: 1122 Budapest, Pethényi kéz 10.; adoszama: 10241662-4-44);

14. OTP Bank Nyrt.
(székhelye: 1051 Budapest, Nador u.16; adészama: 10537914-4-44);

14.9. Az aukcio helye

Az aukcio lebonyolitasa a BET altal lizemeltetett MMTS1 kereskedési rendszerben torténik.

14.10. Az aukcio tipusa

Nem nyilvanos ajanlati kdnyves aukcio, tébbaras Ugyletkétési Algoritmus.

14.11. Az aukcids ajanlattevo

A Kibocsatd nevében az értékesitésre szant Kétvényekre az eladasi ajanlatot a Kibocsatoval
forgalmazoi megallapodast kotott, az aukcios ajanlattevdi feladatokat ellatd Forgalmazo, az
MKB Bank Nyrt. teszi.

14.12. Az aukcid vasarlasi ajanlattételi szakasza

Az aukcios vasarlasi ajanlatokat az Aukcid Napjan 10:00 és 11:00 éra kozott, kizardlag
arfolyam megjeldléssel (négy tizedes jegyig) lehet benyujtani.
14.13. Tuljegyzés

A Kibocsaté sajat dontése alapjan tuljegyzést elfogadhat, azzal, hogy maximum 500.000.000
Ft, azaz 6tszazmillio forint értéki tuljegyzés lehetséges.

14.14. Aluljeqyzés

A Kibocsato sajat dontés alapjan aluljegyzést elfogadhat azzal, hogy a kibocsatas minimum
értéke nem lehet alacsonyabb, mint 1.000.000.000 Ft, azaz egymilliard forint.

14.15. Aukciés limitar

Aukcids vasarlasi ajanlat minimum 85,0000%, azaz nyolcvanét szazalék nettd arfolyamon
kerulhet benyujtasra. Ezen szint alatti arfolyamot tartalmazé aukcios vasarlasi ajanlatok
érvénytelennek mindsilnek.

14.16. Aukcids vasarlasi ajanlat legalacsonyabb 6sszege

Egy ajanlat legalabb 1 darab, azaz egy darab 50.000.000 Ft, azaz 6tvenmillié forint Névértékil
Kotvényre tehet6.

14.17. Aukcids vasarlasi ajanlat legmagasabb 0sszege

Egy ajanlattevd legfeljebb 50 darab, azaz 6tven darab 50.000.000 Ft, azaz 6tvenmillié forint
Névértékl Kotvényre tehet ajanlatot.

14.18. Aukcid lezarasa, értesités

Az aukci6 eredményével kapcsolatos informacidkat a BET MMTS1 rendszeren keresztil kapja
meg az MNB és a Forgalmaz6. A Forgalmazdé a Kotvénytulajdonosokat e-mail utjan, a
befektetd altal megadott e-mail cimen értesiti.

14.19. Pénziqgyi teljesités szabalyai

Az aukcios ugyletek elszamolasara T+2 napon, azaz 2021. julius 9-én a KELER altal a VIBER
ugyféltétel zarasaig DVP keretében kerdl sor.
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14.20. Aukcids vasarlasi ajanlatok benyujtasanak moédja

A Kibocsatd nevében és megbizasabol az értékesitésre szant Kotvényekre az eladasi
ajanlatot a Kibocsatoval forgalmazoéi megallapodast kétott, az aukcids ajanlattevdi feladatokat
ellaté Forgalmazd, az MKB Bank Nyrt. teszi.

Az aukcion veteli ajanlat tetelere kozvetlendl (i) a Forgalmazo, (ii) az MNB eés (iii) valamennyi
tézsdetagsaggal rendelkez6 befektetd jogosult a BET altal Gzemeltetett MMTS1 kereskedési
rendszer aukcidos moduljan keresztil.

A tovabbi befektetOk aukcids vételi ajanlatukat kozvetetten, a Forgalmazd kozvetitésevel
tehetik meg (,Ellenajanlat”) az Aukcios Iv kitoltésével és Forgalmazéhoz valod eljuttatasaval
2021. julius 7-én 10:00 ora és 10:45 kozott (,Ajanlatgyiijtési Id6szak”) az alabbiak szerint:

Az Aukcios iv megfelelden kitoltott és cégszeriien alairt példanya az aukci6 idétartama
alatt, de legkésébb 2021. julius 7-én 10:45 oraig juttathato el e-mail atjan, scannelt
formatumban a Forgalmazo részére az nkp.treasury@mkb.hu email cimen keresztiil.

A Forgalmazé jogosult a 10 6ra 45 percet kovetden beérkezett Ellenajanlatokat semmisnek
tekinteni. A hataridén tul benyujtott Aukciés Iv alapjan a Forgalmazé nem vallalja az aukciés
vételi ajanlat befektetd javara torténd megtételét.

Az Aukcios iv formanyomtatvanya jelen Informéaciés Osszeallitas 2. szamu mellékletét képezi.

A befektetd feleldssége, hogy az Aukcids iv a Forgalmazdéhoz a fentiekben meghatérozott
modokon és id6ben beérkezzen, tovabba, hogy az alairék képviseleti joga és alairasa
megfeleld id6ben és a sziikséges mddon igazolasra keruljon.

A Forgalmazénal értékpapirszamlaval rendelkez6 befekteté esetén, amennyiben az Aukcids
ivet alaird személy(ek) képviseleti és alairasi jogosultsaganak ellendrzéséhez sziikséges
okiratok a Forgalmazé rendelkezésére allnak, az Aukcios v alairasara a befektetd cégszeriien
vagy a képviseletében az értékpapirszamla felett torténd rendelkezésre jogosult személy is
jogosult.

A Forgalmazonal értékpapirszamlaval nem rendelkezé befekteté az Aukcids ivet cégszeriien
alairé személyek alairasi cimpéldanyait, tovabba a képviseleti joqukat igazold 30 napnal nem
régebbi cégkivonatot is koteles atadni a Forgalmazdnak.

Minden esetben a Forgalmazé donti el, hogy a hozza beérkezett Aukcids v megfeleléen kerilt-
e kitoltésre. A Forgalmaz6 minden ilyen dontése végleges és kotelezé erével bir. A megfelelé
idében beérkezd és a formai kdvetelményeknek megfeleld aukcios vételi ajanlatot a
Forgalmazé koételes elfogadni.

Aukcios vételi ajanlatot/Ellenajanlatot a Minimalis Forgalomba Hozatali Arral megegyezé vagy
annal magasabb arfolyamon lehet tenni, a feltiintetett Arlépéskdz figyelembevételével. A
tényleges minimalis ar (az a legalacsonyabb ar, amelyen aukcios ugylet még létrejohet) a
Kibocsaté altal az aukcios vételi ajanlatok tikrében a kompetitiv szakasz lezarasat kévetéen
kerll meghatarozasra.

Egy befekteté tobb aukcios veteli ajanlatot/Ellenajanlatot is tehet, kilonb6z6 nettd
arfolyamokon kulén Aukcios Iv benyujtasaval. Ugyanazon befektetd altal beadott kilénb6zd
aukcios vételi ajanlatok/Ellenajanlatok kulon ajanlatként kertinek értékelésre.

Az Ajanlatgydjtési Id6szak alatt a benyujtott aukcids vételi ajanlatok/Ellenajanlatok szabadon
visszavonhatok, illetve moédosithatok.

A befektetd kizarélag sajat nevében és sajat javara jogosult Aukciés Iven a Forgalmazonal
Ellenajanlatot tenni. Az Ellenajanlat benyuljtasaval a befektetd kotelez6 ereji és
visszavonhatatlan koételezettséget vallal a Kotvények atvételére a feltintetett teljes dsszeg
erejéig, és tudomasul veszi, hogy ajanlata részben is elfogadhato.
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A befektet6k az Aukcion valo részvétellel tudomasul veszik, hogy a Kibocsaté jogosult
arra, hogy megismerje a befektetdok altal a Forgalmazo részére adott Ellenajanlatok
tartalmat (kiilonosen a volumenre és az ajanlott arfolyamra vonatkozo informaciokat).

14.21. Az allokacio kiértékelése és az aukcio leirdasa, idépontja, helye

A Koétvény ara és a hozza tartozdé hozamszint az aukcié soran alakul ki. Az aukcidé soran
beadott érvényes ellenajanlatokat az aukcié zarasat kovetben az MMTS1 Kereskedési
Rendszer az Aukcié napjan 6sszesiti, majd ezt kdvetdéen a Kibocsaté dont az elfogadasukrol.
Az érvényes ajanlatok arfolyam szerint csdkkend sorrendben kerillnek elfogadasra a
Kibocsatoé altal meghatarozott szintig.

Amennyiben tobb Befektetd nyujt be aukcids vételi ajanlatot ugyanazon arfolyamot megjeldlve
és a Kotvények elosztasakor nem elégithetd ki valamennyi ilyen Befektetd Kotvény igénylése
az adott arfolyamszinten, akkor allokaciora kerll sor, amely aranyos kielégités (un. pro-rata)
alapon torténik a BET aukcios kereskedésrél szolé mindenkor hatélyos szabalyai, illetve az
Aukcios Szabalyzat 4. sz. mellékletében (LAz NKP Allokaciés Algoritmus”)
meghatarozottaknak megfeleléen 2021. julius 7-én 14:00 éraig a BET-en.

Az aukcion barmely vételi ajanlattevé részére legfeliebb a forgalomba hozatalra kerilé
Kotvények 50 (6tven) szazaléka kerulhet allokalasra.

14.22. A forgalomba hozatal eredményérol sz616 tajékoztatas

Az aukcion elfogadott aukciés vételi ajanlattal rendelkezé befekteték, akik a Forgalmazé
kézremikddéseével tették meg ajanlatukat, az Aukcié Napjat kévetd Munkanapon 12:00 6raig
az Aukciés iven megadott e-mail cimre kapnak visszaigazolast az elfogadott ajanlatokrél és
azok arfolyamarol.

A Kibocsaté a Tpt. 21. § (1c) bekezdésének megfelelen, de a Tpt. 48. § (4) bekezdésére is
tekintettel a Kotvények forgalomba hozatalat az aukcié lezarasat kévetd 6t (5) napon belll
bejelenti az MNB-nek.

14.23. Pénziigyi teljesités, elszamolas

A KELER a Kibocsaté utasitasa (Demat értékpapirrdl kiallitott Okirat és Szamla-jovarasi
instrukcid) alapjan a sikeres aukcié napjan, legkésébb 16:00 o6raig, T+2. értéknap
meghatarozasaval el6iranyozza az aukcid keretében elfogadott koétvény darabszam
kibocsatasat. A kibocsatoi utasitdas értelmében a koétvénykibocsatas a Forgalmazé
ertékpapirszamlajara torténik 2021. julius 9. napjan, a Kétvények elszamolasanak biztositasa
érdekében.

Az aukcios ugyletek elszamolasa DVP elven torténik a T+2. napon, azaz 2021. julius 9-én a
KELER altal a VIBER ugyféltétel zarasaig. A KELER mindenkor hatalyos szabalyzataiban
meghatarozott DVP tranzakcio végrehajtasa soran a Befektetd altal megszerzett Kétvényeket
jévairjak a Befektet6 megjeldlt értékpapirszamlajan, mig a Kétvények pénzbeli ellenértékével
megterhelik a Befektetd megjeldlt forint szamlajat oly modon, hogy a terhelés és a jovairas
egyidejlleg torténik.
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A DVP elszamolas érdekében

+ a Kotvények vételaranak megfelel 6sszegnek (arfolyamértéknek) legkésébb 2021.
julius 9-én 10:00 ¢6raig rendelkezésre kell alinia a Befekteté (beleértve az MNB-t),
illetve a Befektetd értékpapir-szamlavezetéjének KELER-nél vezetett, megjeldlt forint
szamlgjan, és

» a Befektetd szamlavezetéjének a KELER KID rendszerén ,fogadd” Ugylet oldali,

pénzfedezettel rendelkezé DVP tranzakciés megbizast kell benyujtania 2021. julius
9-én szintén 10:00 oraig.

Az ugyletek parositasa és kiegyenlitése a KELER altal megallapitott artolerancia 6sszeg
figyelembevételével, mindig a vevdi poziciéban lévé fél (a Befektetd) megbizasaban szerepld
vételar ellenében torténik. Abban az esetben, ha az aukciés vételi ajanlatban szerepl6 dsszeg
meghaladja a Befekteté forint szamlajan rendelkezésre allé6 6sszeget, a Forgalmazé az
aukcids vételi ajanlatot a rendelkezésre allé 6sszeg erejéig fogadja el.

Az elszamolasra, azaz a Kétvényeknek a Befektetd altal megjeldlt értékpapirszamlan torténd
jévairasara 2021. julius 9. napjan kerul sor.
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1. SZAMU MELLEKLET: FELELOS SZEMELYEK NYILATKOZATA

A SunDell Estate Nyilvanosan M(kédd Részvénytarsasag (székhely: 1066 Budapest,
Dessewffy utca 18-20. fszt.; cégjegyzékszam: 01-10-140036) mint Kibocsatd ezennel kijelenti
az alabbiakat.

A jelen Informéciés Osszedllitds elkészitése sordn a Kibocsaté a téle elvarhaté médon
torekedett arra, hogy a jelen Informacios Osszeallitas a vonatkozé jogszabalyi
kdvetelményekkel 6sszhangban tartalmazzon minden, a Kibocsaté piaci, gazdasagi,
pénzlgyi, jogi helyzetének és annak varhatdo alakulasanak, valamint a Koétvényekhez
kapcsolédé jogoknak a befektetd részérdl térténé megalapozott megitéléséhez szikséges
adatot.

A Kibocsaté legjobb tudasa szerint a jelen Informaciés Osszedllitisban kdzolt adatok,
adatcsoportositasok, allitasok, elemzések a valésagnak megfeleléek, helytalloak, és lehetévé
teszik a Kibocsaté piaci, gazdasagi, pénzigyi, jogi helyzetének és annak varhaté
alakulasanak, valamint a Kétvényekhez kapcsolédd jogoknak a befekteté részérél térténé
megalapozott megitélését. A Kibocsaté legjobb tudomasa szerint a jelen Informacios
Osszedllitas félrevezeté adatot, téves kévetkeztetés levonasara alkalmas csoportositast,
elemzést nem tartalmaz, és nem hallgat el olyan tényt, amely veszélyezteti a Kibocsaté piaci,
gazdasagi, pénzigyi, jogi helyzetének és annak varhaté alakulasanak, valamint a Kétvényhez
kapcsolédé jogoknak a Befektetd részérdl torténd megalapozott megitélését.

A fentiekkel 6sszhangban a Kibocsato alulirott képviselbje a Kibocsatd képviseleteben
kijelenti, hogy a jelen Informécids Osszeéllitas a valdsagnak megfelel6 adatokat és allitasokat
tartalmaz, eés az nem hallgat el olyan tenyeket és informaciokat, amelyek a Kotvények,
valamint a Kibocsatod helyzetének megitélése szempontjabdl jelentéséggel birnak.

A Kibocsatd feleléssége kiterjed az Informaciés Osszedllitasban foglalt valamennyi
informaciéra.

A Forgalmazé a jelen Informéacios Osszeadllitasban szereplé informaciok valésagaért nem
tartozik felel6sséggel.

Kelt: Budapest, 2021. junius 30.

e D)

/ %ﬁ A /
/7 A J{m// ~~
SunDell Estate SunDell Estate
Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag
Nagy Attila Piukovics Gabor
Igazgatosagi tag lgazgat6sagi tag
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2. SZAMU MELLEKLET: KOTVENY AUKCIOS VASARLASI AJANLATI iV

Kibocsato: SunDell Estate Nyilvanosan Mikéd6 Részvénytarsasag
(székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.)

Forgalmazé: MKB Bank Nyrt. (Székhelye: 1056 Budapest, Vaci u. 38.)

Kibocsatas targya: SunDell 2031/A Koétvény elnevezésiil, fix, évi 3,65 %-os kamatozasu, éves
kamatfizetésli, amortizal6do, névre szo6l6, forintban denominalt Kétvény (ISIN:

HUO0000360649)
Kibocsatas A 2021. junius 30-ai keltezésii Informaciés Osszedllitasban leirtak szerint.
feltételei:
BEFEKTETO ADATAI
Neve:
Székhelye:

Besorolasa (megfelel6 alahtizando):
deviza belfoldi mindsitett befektetdé

deviza kilféldi mindsitett befektetd (orszag megnevezés: )

Cégjegyzékszama/nyilvantartas szama:

Addazonosité szam:

Bankszamlaszam:

Ertékpapirszamla szama, szamlavezetéje:

KAPCSOLATTARTO ADATAI

Név:

Telefonszam:

Kapcsolattartasra kijeldlt email cim:

Alulirott, Befekteté ezennel aukcidos vasarlasi ajanlatot teszek az alabbi Ossznévértékii
Kotvényre:

Ft, azaz
forint névértékii Kotvény %, azaz
szazalék
(négy tizedes jegyig) arfolyam r(rjielle;t. A vasarolni kivant Kétvények darabszama: _ db, azaz
arab.

1 Rovid elnevezés: SunDell31
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Alulirott kijelentem, hogy ismerem a SunDell Estate Nyilvanosan MikodS Részvénytarsasag
2021. jonius 30-ai keltezési Informacios Osszeallitasat (,/Informaciés Osszedllitas”) és annak
Mellékleteit és az abban foglaltakat a jelen ajanlatétel alairasaval a befektetére nézve kotelezd erejlinek
elfogadom.

Tudomasul veszem, hogy

a) ajelen ajanlat részben (csak meghatarozott 6sszeg erejéig) is elfogadhato;

b) ajelen ajanlat csak akkor érvényes, ha az ahhoz kapcsolédoéan teljesitendd befizetés is az arra
rendelt hataridében, azaz legkésébb az Informaciés Osszedllitisban meghatarozott
hataridében beérkezik;

c) a jelen ajanlat barmely olyan részével kapcsolatban, amely nem kerll elfogadasra, sem a
Kibocsatétdl, sem a Forgalmazotél kamat vagy kartérités nem kovetelhet6, kizardlag a
befizetett 6sszeg téritendd vissza; és

d) az érvényes ajanlat elfogadasa és a fizetési kotelezettség teljesitése alapjan, az allokacio
eredményeként juttatott Kotvények az értékpapirszamlamon kertlnek jovairasra, ennek
megfeleléen ajanlat érvényesen csak az értékpapirszamlaszam és szamlavezetd
megadasaval tehetd.

Kijelentem, hogy a jelen ajanlatban szereplé 6ssznévértékii Kotvények ajanlati aron szamitott

vételaranak megfeleld 6sszeg minddsszesen Ft, azaz
forint, ami
az Informaciés Osszedllitasban foglaltaknak megfelel6en kerul

teljesitésre (legkésdbb 2021. julius 9-ei értéknappal).

Kijelentem, hogy a jelen nyilatkozatban altalam megadott adatok a valésagak megfelelnek, tovabba
tudomasul veszem, hogy amennyiben valétlan adatokat tiintettem fel, az a nyilatkozat semmisségét
eredményezheti.

Csatolt mellékletek (amennyiben sziikséges):

Alairasi cimpéldany vagy alairas-minta alairénként
Cégkivonat (30 napnal nem régebbi)

Jelen ajanlatomat és nyilatkozatomat a 2021. janius 30-ai keltezésli Informacios Osszeallitas
ismeretében teszem meg. A jelen ajanlatban és nyilatkozatban nagybetiivel irt szavak, illetve
kifejezések az Informacids Osszeallitasban meghatarozott jelentéssel birnak.

Kelt:

(hely) (ev) (hd) (nap)

(cégszeri) alairas

Cég neve:

Képvisel6(k) neve(i):
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3. SZAMU MELLEKLET: KIBOCSATOI UTASITAS MINTAJA - OKIRAT
DEMATERIALIZALT KOTVENYROL

1. A Kibocsatéra vonatkozé adatok:
o teljes név: SunDell Estate Nyilvanosan Miikédé Részvénytarsasag
e rovid név: SunDell Estate Nyrt.
o székhely: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.
o cégjegyzékszam: 01-10-140036
o adoészam: 26560621-2-42
e alaptoke mértéke: 119.500.000 Ft
o az Okiratot alairék adatai:
e els6 alairé neve: Piukovics Andras
o képviseleti jog alapja (beosztas): Igazgatosag elndke
o masodik alairé neve: Piukovics Gabor
o képviseleti jog alapja (beosztas): Igazgatdsagi tag

2. A sorozatrészletre vonatkozé adatok:

e Sorozatrészlet kibocsatasarol sz616 dontés idépontja: 2021. junius 30.

e A sorozatrészlet kibocsatasrol sz6l6 dontés jellege: igazgatésagi hatarozat
e A sorozatrészlet szama: 1

e A sorozatrészlet névérték darabszama: [100] db

o A sorozatrészlet 6ssznévértéke: [5.000.000.000] Ft

e A sorozatrészlethez kapcsolodo értéknap: 2021. julius 9.
o Az eddigi kibocsatasok osszesen névérték darabszama: 0 db

3. A teljes kotvénysorozatra vonatkozo adatok:

e Sorozat elnevezése: SunDell 2031/A Kotvény
o Sorozat betiijele és kédja: SunDell31
¢ ISIN-azonosit6: HU0O000360649
e Sorozat tipusa: névre szo6lo
o Névérték és devizanem: 50.000.000 Ft
e Sorozat 6sszesen névérték darabszama: [100] db
e Sorozat 6ssznévértéke: [5.000.000.000] Ft
¢ Kibocsatas helye: Magyarorszag
e A forgalomba hozatal helye: Magyarorszag
¢ A forgalomba hozatal médja: Nyilvanos
o Az elsé kibocsatas idépontja: 2021. julius 9.
o Az elso kibocsatas értéknapja (keletkeztetés napja): 2021. julius 9.
e Futamidé: 10 év (2021. julius 9. — 2031. julius 9.)
o Lejarat Napja: 2031. julius 9.
o Kamatozas modja: Fix
o Kamatlab mértéke: 3,65 %
o Kamatfizetési idépontok:
2022. julius 9.
2023. julius 9.
2024. julius 9.
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2025. julius 9.

2026. julius 9.

2027. julius 9.

2028. julius 9.

2029. julius 9.

2030. julius 9.

2031. julius 9. (Lejarat Napja)

Kamatfizetési és bevaltasi feltételek: Minden egyes Kétvény az aktudlis téketartozasa
utan (Névérték csokkentve a kamatszamitas kezd&napjaig teljesitett t6ketdrlesztések
Osszegével) a kamatszamitas kezd6napjatdl (azt is beleértve) éves szinten fix 3,65 %
kamatlab mértékével szamolva kamatozik. A kamatok a Lejarat Napjaig (de azt nem
beleértve) terjedd idészakban minden évben a Kamatfizetési Napokon és a Lejarat Napjan
utdlag fizetendék. A Kotvényekre torténd esedékes kamatkifizetéseket és
téketdrlesztéseket a KELER Zrt. mindenkor hatalyos szabalyaival 6sszhangban, a
Munkanap Szabaly figyelembevételével, az addjogi szabalyok figyelembevételével, az
MKB Bank Nyrt.-n, mint Fizeté Ugynokon keresztiil kell teljesiteni azoknak az értékpapir-
szamlavezetbknek, akiknek az értékpapir-szamlajan a KELER Zrt. a Kbtvényeket az adott
fizetés fordulonapjan nyilvantartia, a KELER Zrt. mindenkor hatalyos el6irasainak
megfeleléen. A fizetést annak a személynek a javara kell teljesiteni, akit a fordulénapon
Kotvénytulajdonosnak kell tekinteni. Ha barmely Kétvény alapjan teljesitendd kifizetés
esedékes id6pontja nem Munkanapra esik, a kifizetést az esedékességi idépontot kévetd
Munkanapon kell a Koétvénytulajdonos részeére teljesiteni és a Koétvénytulajdonos nem
tarthat igényt az ilyen késedelem miatt felmertld kamatra vagy egyéb mas kifizetésre
(,Munkanap Szabaly”). Munkanap minden olyan nap, amikor a hitelintézetek, valamint a
pénz- és devizapiacok Budapesten forint kifizetéseket, illetve elszamolasokat hajtanak
végre, ha az ilyen nap a Kibocsatonal és a Forgalmazoénal is Munkanapnak szamit, és
amikor a KELER pénzatutalasokat és értékpapir transzfereket hajt végre.

Sorozathoz kapcsol6dé atruhazasi megkotések: A sorozathoz kapcsolddé atruhazasi
megkotések nincsenek.

Kamatfizetési Napokon kifizetésre keriulé kamat mértéke és fix kamatdosszege: A
Kotvények kamatfizetése évente torténik. A futamidé alatt az egyes Kamatfizetési Napokon
a Kotvény 50.000.000 Ft Névértékére vetitve (a Kotvények téketorlesztését is figyelembe
véve) a kamatok az alabbi mértékben és fix kamatdsszegben fizetenddk 1 darab Kétvényre
vonatkozdan:

2022. julius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2023. jdlius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2024. jdlius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2025. jdlius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2026. jdlius 9.: 3,65 % 1.825.000 Ft
2027. jdlius 9.: 3,65 % 1.642.500 Ft
2028. jdlius 9.: 3,65 % 1.460.000 Ft
2029. jdlius 9.: 3,65 % 1.277.500 Ft
2030. jdlius 9.: 3,65 % 1.095.000 Ft
2031. jdlius 9. (Lejarat Napja): 3,65 % 912.500 Ft

Futamidén belil van bevaltas: Igen.

Bevaltasi (torlesztési) feltételek: A Kotvények tOkedsszege az aldbbiak szerint
amortizaloddéan kerll torlesztésre 1 darab 50.000.000 Ft Névértéki Kotvényre
vonatkozdan:

2026. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2027. jalius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2028. julius 9.: a Néverték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2029. julius 9.: a Néverték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft
2030. julius 9.: a Névérték 10%-a, azaz 5.000.000 Ft

65



2031. julius 9. (Lejarat Napja): a Néveérték 50%-a, azaz 25.000.000 Ft
Visszavasarlas a Kibocsaté dontése alapjan a Lejarat Napja el6tt: A Kibocsatoé dontése
alapjan sor kerllhet a Kétvények, vagy azok egy részének visszavasarlasara. A Kibocsato
a Kotvényeket az NKP Terméktajékoztatd szabalyai szerint vasarolja vissza. A
visszavasarlasi ar meghatarozasa a Kotvénytulajdonosok elézetes megkeresését
koévetden, a Kétvénytulajdonosokkal egyetértésben térténhet. A Kibocsaté vallalja, hogy az
értékpapir-sorozat egy részének a futamidé lejarata el6tti visszavasarlasa esetén legalabb
olyan aranyban vasarol vissza abbdl az MNB-t6l, mint amilyen aranyban az MNB az adott
értékpapir-sorozatbdl értékpapirral rendelkezik a visszavasarlas idépontjaban.

Visszavaltas a Kibocsaté dontése alapjan a Lejarat Napja el6tt: Nem alkalmazando.

Visszavaltas a Kotvénytulajdonos dontése alapjan a Lejarat Napja el6tt: Nem
alkalmazando.

Koétvényen alapulé kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezete: A
Kibocsaténak a jogszabalyok altal nem korlatozott sajat bevétele és vagyona szolgal
fedezetll a Kotvények alapjan a Kibocsatot terhel6 fizetési kotelezettségek hianytalan
teljesitésére.

Koétvénytulajdonosok értesitése: A Kotvényekkel, a Kibocsatoval és az aukciéval
kapcsolatos informacidkat a Kibocsatd a Koétvények Xbond platformra torténd
regisztraciojaig a Kotvénytulajdonosok részére kdzvetlendl juttatja el. A Kotvények XBond
platformra térténd regisztraciojat kovetben a Kibocsaté a szabalyozott informacidkra
vonatkozé hirdetményeit — amennyiben jogszabaly masképp nem rendelkezik — sajat
internetes  honlapjan (www.sundell.hu), a BET honlapjan (www.bet.hu) és a
kozzetetelek.mnb.hu oldalon is kézzéteszi.

A Kibocsato kotelezettséget vallal arra, hogy a Koétvények BET altal mikddtetett
kereskedési helyszinre bevezetésétdl kezdve éves és féléves jelentést tesz k6zzé a Tpt.,
iletve a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi
kotelezettség részletes szabalyairdl szélé miniszteri rendelet szerint; egyidejlileg
koézvetlenil is megklldi a jelentéseket azon koétvénytulajdonosok részére, amelyek
elérhetéségét ismeri (az MNB esetében: nkp@mnb.hu).

A Kotvények Osszegének visszafizetését és a kamat medgfizetését biztosito
kotelezettségvallalasok:

Rendkiviili Visszavaltasi Események a Lejarati Nap el6tt
Az alabbi események barmelyike:

Nemfizetés: a Kibocsato barmely Kétvény tekintetében esedékes téke- vagy kamatfizetési
kotelezettségét tobb mint 30 Munkanapon keresztul hianytalanul nem teljesiti;

Kozvetett szerzédésszegés (cross default). ide nem értve az (a) pont szerinti
kotvénytartozast, a Kibocsaté barmely egyéb kotvényére vonatkozéd pénzigyi
kotelezettségének 30 Munkanapon keresztlul nem tesz eleget;

Hitelminésités romlas: (i) amennyiben a Kotvény hitelmindsité altali hitelminésitése B+
kategoria ala esik és legkés6bb a lemindsitést kovetd két éven belul nem éri el legalabb a
B+ hitelmindsitést és azt nem teszik kbzzé; vagy (i) a Kotvény hitelmingsité altali
hitelmindsitése CCC kategérianal kedvezétlenebbre valtozik;

Igények azonos rangsora (pari passu): a Kdétvények besorolasa ugy valtozik, hogy azok
egymassal, illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi eldirasok révén elsébbséget élvezd
kotelezettségeket) a Kibocsatdé mindenkor fennallé egyéb, nem biztositott, nem alarendelt
kétvény kotelezettségeinél rosszabb (azaz a megklldnboztetés nélkuli, un. ,pari passu”
besorolasunal kedvezétlenebb) rangsorban Iévévé valnak; vagy
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Teheralapitasi tilalom (negative pledge): a Kibocsatd vagy barmelyik, a Szamviteli
torvény szerinti leanyvallalata barmely kotvényben megtestesuld pénzugyi
kotelezettségvallalasat biztositékkal biztositja, illetve annak biztositékaul zalogjogot,
ovadékot nyujt vagy egyéb hasonld koételezettséget, illetve olyan egyéb kotelezettséget
vallal, aminek kovetkeztében ezen kotvények a Kotvényekhez képest kedvezdbb
rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabalyi eléirasok révén elsébbséget élvezé
kotelezettségeket.

A Lejarati Nap el6tti visszavasarlas Rendkiviili Visszavaltasi Esemény alapjan

Rendkivili Visszavaltasi Esemény bekovetkezésekor a Kibocsaté a Kétvénytulajdonosok
értesitésére vonatkoz6 pontban foglaltak szerint haladéktalanul, de legkésébb 5 napon
bellll tajékoztatja a Kotvénytulajdonosokat és a Fizeté Ugyndkét az érintett Rendkiviili
Visszavaltasi Esemény bekdvetkezésérdl, megjeldlve a visszavaltas napjat is.

A Kibocsaté valamennyi Koétvényt a Rendkivuli Visszavaltasi Esemény bekovetkezését
kovetd harminc (30) napon beliil a Lejarat Elétti Visszavaltasi Osszegen, blinteté kamat
nélkiil visszavaltja azaz a Kotvények Lejarat El6tti Visszavaltasi Osszegét megfizeti azon
Kotvénytulajdonosok részére, akik a visszavaltasra kerll§6 Kotvények tekintetében a
Kibocsatdé felé az értékpapirszamlajukon nyilvantartott Koétvények mennyiségét
megfeleléen igazoltak.

Ha a Rendkivlli Visszavaltasi Események barmelyike bekovetkezik, és a Kibocsato errdl
nem értesitette a Kdtvénytulajdonosokat és a Fizetd Ugynokot, ugy a Kotvénytulajdonos
errél nem kevesebb, mint 30 Munkanappal a visszavaltast megel6zben irasban értesiti a
Kibocsatét és a Fizetd Ugynokot. A Kibocsatd az elsé kdtvénytulajdonosi értesitéstél
szamitva 30 munkanapon beldl teljesiti visszavaltasi kdtelezettségét.

Az ilyen értesités visszavonhatatlan. Az értesités kézhezvételét kovetbéen a Kibocsato
haladéktalanul, de legkésébb 5 napon belll tajékoztatja a tobbi Koétvénytulajdonost a
visszavaltas kezdeményezésérdl.

A Kotvény kibocsatasanak célja: A kibocsatasbol befolyo tékét a Kibocsatéd folyamatban
lévé zold beruhazasok finanszirozasara és fejlesztésére, valamint Uj z6ld beruhazasi
projektek elinditdsanak finanszirozasara (pl. telekvasarlas, tervezés, engedély
megszerzés) kivanja forditani.

Jelen Okirat nem mindsiil értékpapirnak.

Az Okirat kiallitdsanak helye: Budapest

Az Okirat kiallitasanak napja: 2021. julius 7.

SunDell Estate SunDell Estate
Nyilvanosan Miikod6é Részvénytarsasag Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag
Piukovics Andras Piukovics Gabor

Igazgatdsag elndke Igazgatosagi tag
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4. SZAMU MELLEKLET: A KIBOCSATO 2020. UZLETI EVRE VONATKOZO EVES
JELENTESE, EGYEDI EVES BESZAMOLOVAL ES FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI
JELENTESSEL, VALAMINT KONSZOLIDALT EVES BESZAMOLOVAL (AMELY 2019.

EVRE VONATKOZO OSSZEHASONLITO ADATOKAT IS TARTALMAZ) ES FUGGETLEN
KONYVVIZSGALOI JELENTESSEL

68



SUNDELL

SUNDELL ESTATE NYRT.

EVES JELENTESE

2021. MARCIUS 30.



U TN N T T U JCR N R

TARTALOMJEGYZEK

c TartalomMJEGYZEK ...........ccoooiiiiiiiiiceee ettt et nn e 2
. Kibocsatoi nyilatkozat ... 3
. Egyedi éves beSZAMOIO ..............oocoooiiiiiie e e 4
. Egyedi éves beszamolora vonatkozo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés ....................... 24
. Konszolidalt éves beSzamolo....................cooooiiiiieeeeeeeeeee et 29
. Konszolidalt éves beszamoléra vonatkozo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés.............. 80
. Konszolidalt iizleti JElenteés ................ccooiiiiiriiiicienirre e seeaeas 85



KIBOCSATOI NYILATKOZAT

Alulirott, SunDell Estate Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (székhely: 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.; nyilvantartd hatdsdg: F&varosi Torvényszék
Cégbirdsaga; cégjegyzékszam: 01-10-140036; képviseli: Piukovics Andrds igazgatdsdgi elndk
és Piukovics Gdbor igazgatosagi tag egyiittes cégjegyzési joggal). mint kibocsité (a
tovdbbiakban: Kibocsdté) az alabbiak szerint dllapitja meg a 2020. iizleti évre vonatkozd,
Kibocsaté kozgylilése dltal jovahagyott tartalmi éves jelentését.

Kibocsito kijelenti, hogy az alkalmazhaté szamviteli eldirdsok alapjan, Kibocsitd legjobb
tuddsa szerint elkészitett — jelen éves jelentés részét képez6 — éves beszamold (mérleg,
eredménykimutatds ¢és kiegészitd melléklet) valos és megbizhatdo képet ad a Kibocsatod
eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérol, valamint nyereségérdl és veszteségérol,
tovabbd kijelenti, hogy az éves beszdmolohoz kapcsolddé iizleti jelentés megbizhatod képet ad
a Kibocsito helyzetérol, fejlodésérol és teljesitményérol, ismertetve a fobb kockdzatokat és
bizonytalansagi tényezoket.

Kibocsito kijelenti, hogy az alkalmazhato szamviteli eloirdsok alapjan, Kibocsatd legjobb
tuddsa szerint elkészitett — jelen éves jelentés részét képezd — konszolidalt éves beszdmold
(konszolidalt mérleg, konszoliddlt eredménykimutatds és konszolidalt kiegészitd melléklet)
valds és megbizhatd képet ad a Kibocsdté és a konszoliddcidba bevont vallalkozdsok
eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl,
tovdbba kijelenti, hogy a konszolidalt beszdmoléhoz kapcsolédé — jelen éves jelentés részét
képez6 — konszolidalt {izleti jelentés megbizhato képet ad a Kibocsitd és a konszolidicioba
bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a foébb
kockdzatokat €s bizonytalansagi tényezoket.

Budapest, 2021. marcius 30.

Sl LT
SunDell Estate Nyrt. SunDell Estate Nyrt.
képv. képv.
Piukovics Andras Piukovics Gabor

igazgatésigi elndk igazgatosagi tag



Statisztikai szamjel: 26560621-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-140036

SunDell Estate Nyrt.

1066 Budapest, Dessewffy u. 18-20.

A kbzzétett adatok kényvvizsgdlattal alatamasztva

Eves beszamolé

2020.01.01-2020.12.31.

Budapest, 2021. marcius 01.



26560621-6810-114-01
01-10-140036

Statisztikai szamjel:
Cégjegyzékszam:

SunDell Estate Nyrt.
MERLEG "A" véltozat
Eszk6zok (aktivak)

A kozzétett adatokat konyvvizsgal6 alatamasztotta

2020.12.31
adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 2019.12.31 moédositasai 2020.12.31
A Befektetett eszk6zok 9 025 003 0| 16 382488
l. IMMATERIALIS JAVAK 3 0 760
1. Alapitas-atszervezeés aktivalt értéke 0 0 0
2. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0
3. Vagyoni értéki jogok 3 0 0
4. Szellemi termékek 0 0 760
5. Uzleti vagy cégérték 0 0 0
6. Immaterialis javakra adott el6legek 0 0 0
7. Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0 0
1l TARGYI ESZKOZOK 0 0 6 696 000
1. Ingatlanok és kapcsolodoé vagyoni értékii jogok 0 0 5100 000
2. Miszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 0 0 0
4. Tenyészallatok 0 0 0
5. Beruhazasok, feltjitasok 0 0 0
6. Beruhazasokra adott eldlegek 0 0 0
7. Targyi eszk6zok értékhelyesbitése 0 0 1596 000
Il BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 9 025 000 0 9 685 728
1. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 9 025 000 0 9685 728
2. Tartésan adott kdlcson kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
3. Tartos jelentds tulajdoni részesedés 0 0 0
4. Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
5. Egyéb tartos részesedés 0 0 0
6. Tartosan adott kdlcsOn egyéb részes.viszonyban 0 0 0
7. Egyéb tartosan adott kdlcson 0 0 0
8. Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0 0
9 .Befektetett pénzligyi eszkdzok értékhelyesbitése 0 0 0
10. Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kiilonbozete 0 0 0
B. Forgoeszk6zok 24 806 540 0| 25065154
l. KESZLETEK 19 914 837 0 21885757
1. Anyagok 0 0 0
2. Befejezetlen termelés és félkész termékek 13 542 781 0 12 559 636
3. Novendeék-, hizé- és egyéb allatok 0 0 0
4. Késztermékek 1271127 0 3984 681
5. Aruk 5100 929 0 5 341 440
6. Készletekre adott elélegek 0 0 0
Il KOVETELESEK 271 589 0 1382 152
1. Kbvetelések aruszallitasbdl és szolgaltatasbol 105 964 0 140 000
2. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 427 543
3. Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban Iévd 0 0 0
4. Kovetelések egyeb tulajd. részesedési viszonyban lévé vallalkozassal 0 0 0
5. Valtokovetelések 0 0 0
6. Egyéb kovetelések 165 625 0 814 609
7. Kdvetelések értékelési kiuldnbbdzete 0 0 0
8. Szarmazékos Ugyletek pozitiv értékelési kiilonbdzete 0 0 0
111 ERTEKPAPIROK 0 0 0
1. Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
2. Jelents tulajdoni részesedés 0 0 0
3. Egyéb részesedés 0 0 0
4. Sajat részvények, sajat Uzletrészek 0 0 0
5. Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékp. 0 0 0
6. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
V. PENZESZKOZOK 4620 114 0 1797 245
1. Pénztar, csekkek 91 0 0
2. Bankbetétek 4 620 023 0 1797 245
C. |Aktiv idébeli elhatarolasok 695 646 0 295 858
1. Bevételek aktivid6beli elhatarolasa 105 0 1493
2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 695 541 0 294 365
3. Halasztott raforditasok 0 0 0
ESZKOZOK(AKTIVAK) OSSZESEN 34 527 189 0| 41743 500

Keltezés: Budapest, 2021.03.01.

e Lok

Piukovics Andras Igazgatdsag elndke

Piukovics Gabor Igazgatdsagi tag




Statisztikai szamjel: 26560621-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10 -140036

SunDell Estate Nyrt.

MERLEG "A" véltozat

Forrasok (passzivak)

A kozzétett adatokat konyvvizsgalo alatamasztotta

2020.12.31
adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 2019.12.31 mddositasai 2020.12.31
D. Sajat toke 9 842 546 0| 13 424 423
. JEGYZETT TOKE 100 000 0 119 500
Ebbél: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0
Il. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE 0 0 0
118 TOKETARTALEK 8 076 230 0 10 006 730
V. EREDMENYTARTALEK -366 836 0 1666 316
V. LEKOTOTT TARTALEK 39797 0 0
VI ERTEKELESI TARTALEK 0 0 1596 000
Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0 1596 000
Valds értékelés értékelési tartaléka 0 0 0
VII. ADOZOTT EREDMENY 1993 355 0 35877
E. |CELTARTALEKOK 11743 0 0
1. Céltartalék varhato kételezettségekre 0 0 0
2. Céltartalék a jov6beni kdltségekre 0 0 0
3. Egyéb céltartalék 11743 0 0
F. KOTELEZETTSEGEK 24 334 358 0| 28 160 850
. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
1. Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt vallalk.szemben 0 0 0
2. Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedései 0 0 0
3. Hatrasorolt kot. egyéb részesedési visz.lévé vallalk. 0 0 0
4. Hatrasorolt két. egyéb gazdalkoddval szemben 0 0 0
Il. HOSSZULEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2 400 000 0 11000 000
1.Hosszu lejaratra kapott kdlcsondk 0 0 0
2. Atvaltoztathatd kotvények 0 0 0
3. Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 0 0 11 000 000
4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 2400 000 0 0
5. Egyéb hosszulejaratu hitelek 0 0 0
6. Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
7. Tartos kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési visz 0 0 0
8. Tartos kot. egyéb rész. viszonyban 1évé vallalk.szemb. 0 0 0
9. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0 0
118 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 21934 358 0 17 160 850
1. Révid lejaratu kdlcsonok 2981680 0 0
- ebbél: az atvalthaté kdtvények 0 0 0
2. Révid lejaratu hitelek 800 000 0 0
3. Vevoktdl kapott eldlegek 8 125 606 0 7941629
4. Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol 31 346 0 2991
5. Véltétartozasok 0 0 0
6. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalk.szemben 8 550 847 0 8978 400
7. Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 0 0 0
8. Rovid lej.kdt.egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalk. 51 391 0 0
9. Egyéb révidlejaratu kotelezettségek 1393 488 0 237 830
10. Kotelezettségek értékelési killénbdzete 0 0 0
11. Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési kiildnbdzete 0 0 0
G. Passziv id6beli elhatarolasok 338 542 0 158 227
1. Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 0 0 0
2. Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa 338 542 0 158 227
3. Halasztott bevételek 0 0 0
FORRASOK(PASSZIVAK) OSSZESEN 34 527 189 0| 41743 500

Keltezés: Budapest, 2021.03.01.
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Statisztikai szamjel: 26560621-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10 -140036

SunDell Estate Nyrt.

EREDMENYKIMUTATAS A kozzétett adatokat konyvvizsgalo alatamasztotta
(6sszkoltség eljarassal)
2020.12.31
adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel Lnegnevezése 2019.12.31 mddositasai 2020.12.31
01.Belfoldi értékesités nettd arbevétele 7673 327 0 4 438 262
02. Export értékesités nettd arbevétele 0 0 0
. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (01+02) 7 673 327 0 4 438 262
03. Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 10 845 484 0 2206 739
04. Sajat el6allitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 -238 165
Il. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE (+ 03+04) 10 845 484 0 1968 574
Il EGYEB BEVETELEK 2 0 11 809
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0 0
05. Anyagkéltség 14 174 219 0 10 796
06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1579779 0 5 389 260
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 20 793 0 14 387
08. Eladott aruk beszerzési értéke 648 145 0 459 769
09. Eladott ( kdzvetitett ) szolgaltatasok értéke 0 0 8 053
V. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (05+06+07+08+09) 16 422 936 0 5 882 265
10. Bérkoltség 1446 0 5 586
11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 0 0 16
12. Bérjarulékok 289 0 951
V. SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK (10+11+12) 1735 0 6 553
VI ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 73 0 43
Vil EGYEB RAFORDITASOK 17 885 0 451 593
Ebbdl: értékvesztés 0 0 238 165
A. UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+1I+l1I-IV-V-VI-VII) 2076 184 0 78 191
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 0
14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 0
15. Befektetett pénziigyi eszkézok kamatai, arf.nyeresége 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 0
16. Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegli bevételek 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 0
17. Pénzigyi miveletek egyéb bevételei 0 0 180 883
Ebbdl: értékelési kulénbdzet 0 0 0
VIIl.  [PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI (13+14+15+16+17) 0 0 180 883
18. Részesedésekbdl szarmazd raforditas, arfolyamveszteség 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0 0
19. Befektetett pénziigyi eszkézok arfolyamvesztesége 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0 0
20. Fizetendd kamatok és kamatjellegii raforditasok 82 786 0 168 018
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0 0
21. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0 0
22. Pénziugyi miveletek egyéb raforditasai 0 0 55179
Ebbdl: értékelési kulénbdzet 0 0 0
1X. PENZUGY! MUVELETEK RAFORDITASAI (18+19+20+21+22) 82 786 0 223 197
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII-IX) -82 786 0 -42 314
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 1993 398 0 35 877
X. ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 43 0 0
D. |ADOZOTT EREDMENY 1993 355 0 35 877

Keltezés: Budapest, 2021.03.01.
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Statisztikai szamjel: 26560621-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-140036

SunDell Estate Nyrt.

Kiegészité melléklet

2020.év

Késziilt: Budapest, 2021. marcius 01.



Jogi koriilmények

Név: SunDell Estate Nyrt.
Viéltozas elotti név:  SunDell Estate Zrt.
Cégforma: Nyilvanosan Miikodd Részvénytarsasag

Kibocsatott részvények szdma és névértéke: 1.195.000 db egyenként 100 Ft/db névértékii
torzsrészvény
Alapitas id6épontja:  2019.01.01.

Alapitasi mod: tarsasagi formavaltas

Adoszam: 26560621-2-42

Cégjegyzékszam: 01-10-140036

Bejegyezve: 2018.12.31.

Székhely: 1066 Bp.Dessewtfy u.18-20. fszt.
Tevékenységi kor: 6810 sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
Részvényesek: 2020.12.31-én kelt részvénykonyv szerint

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT). A Nemzeti Ado- és Vamhivatal
2020.07.31.-1 hatéllyal a tarsasagot hatarozatdban ingatlanbefektetési tarsasagnak mindsitette
¢s nyilvantartasba vette.

Leanyvallalatai szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagnak mindsiilnek (SZIP).
Ennek bejelentése a Nemzeti Ado- és Vamhivatalhoz 2019.10.24.-1 hatallyal, a Dessewffy
Investment Kft. esetében 2020.12.16-an megtortént.

A beszamolot alairja: Piukovics Andras, az igazgatdsag elnoke
Cim: 1142 Budapest, Dorozsmai u. 203-209. A. ép. 2 Iph. V/2.

Piukovics Gabor, igazgatosagi tag
Cim: 2065 Many, Rékoczi Ferenc utca 79.

Beszamolo Osszeallitasaért felelds: Khaleesi Kontroll Konyveld Kft.
1062 Budapest, Aradi u.63.3/1.

Beszamolot készitette: Németh-Urban Alexandra regisztralt mérlegképes konyveld
Regisztracios szam: 200521

A mérlegkészités idépontja: 2021. januar 10.
A szamviteli torvény értelmében a cég a beszamol6 auditalasara kotelezett.

A beszamol6 auditalasaért felelOs:

PKF Konyvvizsgald Kft.

1025 Budapest Csévi utca 7/B

Kamarai tagsagi igazolvany szama: 000123

Pataki Gyorgy Lajos

2461 Tarnok, Pasztor koz 2.

Kamarai tagsagi igazolvany szama: 007280

Eves dija: 3 050.000 Ft + Afa = brutto 3.873.500 Ft



Elmult harom évben tortént valtozasok:

2018.12.31.

2019.01.14

2019.10.31

2019.12.14

Cégformavaltas Hatélyos: 2019.01.01.
A Kft. jogutddja: Nerium Park Ingatlanfejlesztd Zrt.
Tokeemelés:

Régi torzstéke osszege: 3.000.000 Ft
Uj torzstoke 6sszege: 10.000.000 Ft

Vezérigazgato valtozas

Uj vezérigazgat6: Piukovics Andras
Konyvvizsgalo ujravalasztasa: Bacsi Ferencné
cim: 1025 Bp, Zoldmali lejté 10/B.

kamarai nyilvantartasi szama: 002896

GreenVillage Zrt. (1131 Bp, Fivér u. 8. B.ép) ¢és F.Lloyd Ingatlan
Zrt.(1149.Bp.Fogarasi 1t 3. IV.em.2) beolvadasa Nerium Park
Ingatlanfejlesztd Zrt.-be.

Jogutdd: Nerium Park Zrt.

Uj tulajdonosi sszetétel:

ProAdmin Hungary Kft. részvényes 4,167%
P.Wright Invest Zrt. részvényes 8,333%
Primula Kincs Kft. részvényes 12,500%
FILATINA Kft. részvényes 22,000%
Alabama Invest Zrt. részvényes 22,000%
Riz6 Mihdly részvényes 6,000%
Green-Rose Kft. részvényes 12,500%
PGVT Partners Kft. részvényes 12,500%
Toékeemelés:

Régi torzstoke dsszege: 1.000.000 Ft

Uj torzstdke dsszege: 100.000.000 Ft

Részvényes valtozas

P.Wright Invest Zrt. részvényes 3,0%
Primula Kincs Kft. részvényes 12,5%
FILATINA Kft. részvényes 22,0%
Alabama Invest Zrt. részvényes 22,0%
Green-Rose Kft. részvényes 12,5%
PGVT Partners Kft. részvényes 12,5%
Riz6 Mihaly részvényes 15,5%

Részvények névértékének modositasa: 100.000 darab 1000 Ft névértéki
névre sz0l0 torzsrészvénybdl allo
részvénysorozat keriil helyette
kibocsatasra.



2019.12.16

2020.06.22

2020.08.14

2020.11.30

Cégnév, részvények névértékének modositasa, tarsasdg tevékenységi
korének modositdsa, milkodési formavaltds és dontés standard piaci
bevezetésrol, 0j konyvvizsgalo és feliigyeld bizottsag valasztas

Uj cégnév: SunDell Estate Zrt.

(T6zsdére bocsataskor: SunDell Estate Nyrt.)

Részvények névértékének modositasa: 1.000.000 darab 100 FT névértéki
névre sz0lo torzsrészvénybdl allo
részvénysorozat keriil helyette
kibocsatasra.

Tevékenységi kor modositas: 6820 Sajat tulajdontl ingatlan bérbeadasa,

lizemeltetése
6832 Ingatlankezelés
8110 Epitményiizemeltetés
6420 Vagyonkezelés
2020. év auditalasat végzd konyvvizsgald: PKF Konyvvizsgald Kft.
Pataki Gyorgy Lajos

Tarsasagi formavaltas: Nyrt-vé valas

Igazgatdsagi tag valasztas:

Piukovics Andras (1142 Bp, Dorozsmai u. 203-209. A.ép. 2.Iph. V.em. 2.)
Dr. Vikor Aron David (2000 Szentendre, Fiives utca 6.)

Nagy Attila (1112 Bp. Roézsato u. 9. fszt. 4.)

Feliigyel6 bizottsagi tagok megvalasztasa:

Latkoczy Laura Hedvig (1062 Bp. Aradi u. 63. L.em. 4.)
Uzsoki Andras (2081 Piliscsaba, Hegyalja utca 11-13.)
Megyesné Knipper Krisztina (1204 Bp, Torok Floris utca 153.)

Igazgatdsagi tagokban valtozas
Nagy Attila (1112 Bp. Rézsat6 u. 9. fszt. 4.) visszahivasa
Mihaletzky Marton (1096 Bp., Sobieski Janos u. 36. 2.em.16.) kinevezése

Igazgatdsagi tagokban valtozas, Feliigyel6 bizottsagi tagokban véltozas,
tékeemelés, toketartalék képzés

Igazgatdsagi tagokban valtozas:
Dr. Vikor Aron Dévid (1034 Budapest, Szomolnok utca 7.2.) visszahivasa
Piukovics Gabor (2065 Many, Rékoczi Ferenc utca 79.) kinevezése

Feliigyeld bizottsagi tagokban valtozas:
Latkéczy Laura Hedvig (1062 Budapest, Aradi utca 63. 1/4.) visszahivasa
Béla Gyula (6421 Kisszallas, Jokai utca 1.) kinevezése

Megemelt toke: 119.500.000 Ft, részvények 1j mennyisége: 1.195.000 db
Toketartalék befizetés: 1.930.500.000 Ft



Lényeges szamviteli modszerek Osszegzése:

Beszamolasi maod: éves beszdmolo

Beszamolo6 pénzneme: magyar forint

Konyvvezetés modja: kettds konyvvitel

Eredménykimutatas: Osszkoltség eljaras

Targyi eszkozok értékelése: targyi eszk6zok a bekertilési érték €s az elszamolt
értekesokkenés kiilonbozetén keriilnek
elszdmolasra

Ertékcsokkenés megallapitasanak modja:  linedris

Eszkozcsoportonkénti leirdsi kulcsok: Tarsasagi adotorvény szerint

200e Ft egyedi érték alatti eszk6zok beszerzéskor
elszdmoléasra kertilnek

A Tarsasag nemzetkdzi beszamolasi standard (IFRS) szerinti konszolidalt beszdmolot készit.

Kiilfoldi pénzeszkozok:

Devizaban kotott ligyletek elszamolasa: MNB éarfolyamon
Kiilfoldi penzeszkdzben nyilvantartott kotelezettsegek: ~ MNB arfolyamon
Arfolyam-kiilonbdzetek elszamolésa: MNB arfolyamon

Iddbeli elhatarolasok:
A Térsasag dontése alapjan nem realizalt arfolyamveszteség elhatarolasa

Az Nyrt. kdrnyezetvédelmi termékdij megfizetésére nem kdotelezett.



Befektetett eszkozok

Brutto érték

2020.01.01-2020.12.31

Adatok eFt-ban

Szamlaszam Megnevezés | Nyit6 egyenleg | Novekedés | Csokkenés | Zard egyenleg
11 Immaterialis javak 476 800 0 1276
Vagyoni értékl
113 jogok 26 0 0 26
114 Szellemi termékek 450 800 0 1250
Ingatlanok és
kapcsolodévagyoni
12 értékii jogok 0 6696000 0 6 696 000
122 Telek 0 750 000 0 750 000
1231 Ingatlan 0 4350000 0 4350 000
1271 Ertékhelyesbités 0 1596000 0 1 596 000
Egyéb berendezések,
felszerelések, gépek,
14 jarmiivek 12 0 0 12
145 Kisértekl eszkdzok 12 0 0 12
Osszes brutté 488 6696 800 0 6 697 288
Konyv szerinti Ertékcsokkenés
Szamlaszam Megnevezés Nyit6 egyenleg | Novekedés | Csokkenés | Zar6 egyenleg
11 Immaterialis javak 473 43 0 516
113 Vagyon értékil jogok 23 3 0 26
114 Szellemi termékek 450 40 0 490
Ingatlanok és
kapcsolodévagyoni
12 értéki jogok 0 0 0 0
122 Telek 0 0 0 0
1231 Ingatlan 0 0 0 0
Egyéb berendezések,
felszerelések, gépek,
14 jarmiivek 12 0 0 12
145 Kisértéekl eszkdzok 12 0 0 12
Osszes értékesokkenés 485 43 0 528

Netto érték: 6 696 760¢ Ft

Az ingatlanok kozott szereplé Mystery Hotel piaci értékbecslésében a fiiggetlen értékbecslo
altal hasznalt megkozelitési modszer a piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitas szerinti egyenld

aranyban tortént.

Koltség alapu megkozelités nem keriilt az értékbe. A hozamszamitids soran a COVID-19
jarvany hatasanak fokozatos, 3-4 éves kifutadsaval kalkulal az értékbecsld, azzal, hogy 2025-re

ér el 80%-os kihasznaltsagi szintet.



Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban:

Az alabbi tarsasagban a SunDell Estate Nyrt. 100% tulajdont szerzett, melyeket a Nemzeti
Ado és Vamhivatal 2019.10.24-ei hatallyal, a Dessewffy Investment Kft-t 2020.12.16-ai

hatallyal szabalyozott ingatlanbefektetési projekt tarsasagként nyilvantartasba vett.

Tarsasag neve

Befektetés modja

Részesedés értéke

Alhambra 36 Invest Kft.

torzstbke+téketartalék

1 805 000 000 Ft

Bryce 42 Invest Kft.

torzstke+téketartalék

1 605 000 000 Ft

Pasadena 53 Invest Kft.

torzstoke+toketartalék

2 205 000 000 Ft

Sedona 38 Invest Kft.

torzstoke+toketartalék

1 605 000 000 Ft

Sevilla 47 Invest Kft. torzstoke+toketartalék 1 805 000 000 Ft

Dessewfty Investment Kft. Részesedés befektetés | 660 728 000 Ft
650 000 000 Ft

Osszesen 9 685 728 000 Ft

A Tarsasag altal épitendd Paskal Garden elnevezésii lakdparkban az elsé o6t felsorolt
lednyvallalat kapcsolt vallalkozas megvasarolt 216 ingatlant, melyeket az ingatlan felépitése
utan bérbeadasi és iizemeltetési céllal tartja. 2020.12.16-4n megvasarolta a Dessewfty

crer

Forgoeszkozok

Készletek / e Ft /

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Befejezetlen termelés és félkész termékek 13 542 781 12 559 636
Késztermékek 1271127 3 984 681
Aruk (telek) 5100 929 5341 440
Készletek Gsszesen 19 914 837 21 885 757

A befejezetlen termelés a 2019.10.31-es atalakulés-beolvadas soran atvett Paskal
Garden ¢és Paskal Rose II., valamint a Levendula Lakopark €s a Tarsasag altal épittetett
Nerium Lakopark eldallitasi koltségeit, valamint telkekkel kapcsolatos koltségeit
tartalmazza.

A Nerium Lakopark és a Levendula Laképark a készterméken szerepel a konyvekben,
azok kivezetése az értékesités soran folyamatos.

A Paskal Rose projekt 2020. decemberében elkésziilt, igy ez is a késztermékek koz¢é lett
atsorolva.

A Paskal Garden Lakopark és a Paskal Rose II. Lakdpark még épités alatt all.



Készlet mozgastabla

adatok ezer Ft-ban Készletek

Nyit6 érték 2019. januar 1-én 4 669 384

Epitkezési koltségek 20 591 456

Kivezetések (értékesités) -5 346 003
| Zar6 érték 2019, december 31-6n 19 914 837 |

Epitkezési koltségek 5 807 683

Kivezetések (értékesités) -3 836 763
| Zaro érték 2020. december 31-én 21 885 757 |
Kovetelések / e Ft /
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Vevo kovetelés 105 964 140 000
Kovetelés kapcsolt vallalkozéassal szemben 0 427 543
Ado 59 980 11
Kaucio 190 508
Adott eléleg 72 310 85952
Ugyvédi letét 2390 0
Kovetelés szallitoval szemben 6482 560
Altalanos forgalmi adé 0 68 117
Rendezendo tételek 24 273 24 410
Vevoktdl kapott eldleg afaja 0 635 051
Kovetelések osszesen 271 589 1382152
Pénzeszkozok / e Ft /
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Pénztar 91 0
Bankbetétek 4 620 023 1797 245
Pénzeszkozok osszesen 4620114 1797 245
Aktiv idobeli elhatarolasok /e Ft/
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Aktiv id8beli - arbevétel 105 1 493
Aktiv idObeli — kamat 0 0
Aktiv id6beli — koltségek 695 541 294 365
Aktiv idobeli elhatarolasok 6sszesen 695 646 295 858

Az aktiv id6beli elhatarolasok értéke 295.858 eFt, mely legfoképpen a Nerium, a Paskal
Garden ¢és a Paskal Rose elnevezési Lakopark épittetése sordn felmertilt elhatarolt
koltségekbdl all.



Toke iizleti éven beliili valtozasa /e Ft/

, 2019.12.31. | 2020.12.31. Valtozis
Megnevezés
Novekedés |Csokkenés
Sajat t6ke 9 842 546 13 424 423| 3 581 877 0
Jegyzett toke 100 000 119 500 19 500 0
Anyavallalat 0 0 0 0
Kapcsolt vallalkozas 0 0 0 0
Egy¢éb vallalkozas 100 000 119 500 19 500 0
Maganszemély 0 0 0 0
Toketartalék 8076230 10 006 730| 1930 500 0
Eredménytartalék -366 836 1 666316| 2033152 0
Lekotott tartalék 39797 0 0 39 797
Ertékelési tartalék 0 1 596 000| 1596 000
Adozott eredmény 1993 355 35877 0| 1957478

A sajat toke valtozasa egyrészt az év soran Ujabb részvénykibocsatasbol ered, melynek
névérteke 19.500eFt torzstoke ¢és az dazsidos érteke pedig 1.930.500eFt, mely
toketartalé¢kba kertilt.

Masrészt a Tarsasag vasarolt egy nagy értékii ingatlant, melynek értékhelyesbitése
kapcsan a tékendvekmény Osszege 1.596.000eFt, melyet értékelési tartalékként mutat
ki.

Céltartalékok /eFt/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Arfolyamveszteség idébeli elhatdrolasa alapjan 11 743 0
képzett céltartalék

Osszesen 11 743 0

A Tarsasag 2019.12.31.-én kiilfoldi pénzeszkozben, EUR-ban folyositott kolcson
kotelezettséggel rendelkezett a F.Lloyd Ingatlan Zrt. jogeldd beolvadisa miatt, mely
9.000.000 EUR, 2.974.680 eFt hosszu lejarata kotelezettség, fordulonapon atsorolas
megtortént a rovid lejarata kotelezettségek kozé, mivel a kolcson mérlegkészités
id6pontjaig visszafizetésre keriilt. A visszafizetéshez kapcsoloddan a céltaralék képzés
feloldasra keriilt és ezzel szemben a lekotott tartalék is megsziintetésre keriilt a gazdasagi
év soran.

Tarsasag kotelezettségei / e Ft /

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Beruhazasi és fejlesztési hitel 2 400 000 0
Tartozas kotvénykibocsatasbol 0 11 000 000
Rovid lejarata kdlesondk 2 981 680 0
Rovid lejaratu hitel 800 000 0
Vevotdl kapott eléleg 8 125 606 7 941 629
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 31346 2991
Rovid lejarata kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal

szemben 8550 847 8978 400
Rovid lejarata kotelezettség egyéb részesedési

viszonyban 1évd vallalkozassal szemben 51391 0




Személyi jovedelemado 18 124
Nyugdijbiztositasi jarulék 12 0
Egészségbiztositasi jarulék 8 0
Szocialis hozzajarulasi ado 21 129
Szakképzési hozzajarulas 2 12
Tarsadalombiztositasi jarulék 0 152
Afa 600 642 0
Meghiusulasi kotbér 3907 0
Kotelezettség vevo felé 35378 2
Vagyonszerzési illeték 0 230 511
Teljesitési garancia 753 500 6 900
Kotelezettség dsszesen 24 334 358 28 160 850

A Téarsasag 2020. oktéberében

Passziv idobeli elhatarolasok /e Ft/

Novekedési

Kotvény Program keretein beliil
11.000.000eFt névértékii kotvényt bocsatott ki, melynek lejarata 10 év, a nominalis
kamatlab 3,25%, kamatfizetési periddus évente kibocsataskori fordulonapon torténik.

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.

Passziv id6beli — befolyt bevétel 0 0
Passziv id6beli — k6lesonok, hitelek kamata 28 854 47993
Passziv id6beli - koltségek 309 688 110 234
Passziv idébeli elhatarolasok dsszesen 338 542 158 227

Passziv idobeli elhataroldsok kozott a bankkoltség, az épitkezés és egyéb igénybevett
szolgaltatasok elhatarolt koltségei, illetve a fizetendd kotvény kamat szerepel, melynek

értéke 158.227 eFt.

Bevételek megoszlasa /eFt/

Megnevezés

2019.12.31.

2020.12.31.

Ertékesités netto arbevétele

7673 327

4 438 262

A 2020. évi arbevétele legfoképpen az altala épittetett Nerium ¢és Paskal Rose

lakoparkokban ingatlan értékesitésbol szarmazik.

Sajat termelést készletek allomanyvaltozasa / eFt /

2019.12.31. 2020.12.31.
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 10 845 484 1968 574
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 10 845 484 2206 739
Sajat eloallitasu eszkozok aktivalt értéke 0 -238 165
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Egyéb bevételek 2 11 809
- visszairt értékvesztés 0 0
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Anyagkoltség / e Ft/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Anyagkoltség 14174 219 10 796
Igénybe vett szolgaltatas / e Ft/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Bérleti dijak 900 1901
Oktatas €s tovabbképzés 0 2419
Ugyviteli szolgéltatas 21 800 36 300
Koényvvizsgalat 1200 5080
Adotanacsadas 0 45213
Ugyvédi dij 30 841 2 808
Tanécsadas, szakértdi dij 31753 30 896
Epitkezéshez kapcsolodo szolgaltatas 1459170 5125 546
Miszaki ellendri tevékenység 2750 500
Epitkezéshez kapcsolodo kozmii épitések, javitasok 2902 41 066
Ertékbecslés 400 5798
Marketing koltség 27 000 10 000
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 1 063 1340
Kétvénykibocsatas 0 49 614
PR kommunikécios tevékenység 0 25700
Csatorna dij 0 4670
Egyéb koltségek 0 409
Igénybe vett szolgaltatasok Gsszesen 1579779 5389 260
Egyéb szolgaltatas /e Ft/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Hatosagi dijak 7 542 2172
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 13 251 12 215
Egyéb szolgaltatiasok dsszesen 20 793 14 387
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Eladott aruk beszerzési értéke /e Ft/ 648 145 459 769
Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke /e Ft/ 0 8 053
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Személyi jellegii raforditasok / e Ft /

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Bérkoltség 1446 5586
vezetd tisztségviseld jarandosaga 1 446 2 580
Személyi jellegli egyéb kifizetések 0 16
Bérjarulék 289 951
szakképzési hozzajarulas 22 82
szocialis hozzajarulasi ado 267 869
Személyi jellegii raforditasok dsszesen 1735 6 553

Az Nyrt.-t igazgatosagi tagok iranyitjak, résziikre eléleg, kdlcson folyodsitdsa nem tortént.

Atlagos statisztikai étszam: 1 6

Egyéb raforditasok /e Ft/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Kotbér, kartérités vevo részére 12 718 70 320
Behajtasi koltségatalany 130 321
Céltartalék képzés 352 0
Késedelmi kamat 50 5129
Telekado, épitményado 4631 20 592
Vissza nem igényelhet6 afa 0 2185
Vagyonszerzési illeték 0 114 880
Paskal Rose és Levendula értékvesztés 238 165
Kerekités 4 1
Egyéb raforditasok 6sszesen 17 885 451 593
Pénziigyi eredmény /e Ft/

Megnevezés 2019.12.31. 2020.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 180 883
Pénziigyi miiveletek raforditasai 82 786 223197
Fizetend6 kamatok és kamatjellegii 82 786 168 018
raforditasok
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 0 55179
Pénziigyi miiveletek eredménye -82 786 -42 314

Mérlegen kiviili tételek: ovadék

A Tarsasag a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan

- Bankgarancia ¢érteke 80.000eFt, melynek fedezetét oOvadéki szamlan
elkiilonitetten kezeli: 80.000e Ft-ot.

2020. évben kivételes nagysagu és eldforduldsu koltség, raforditas volt a Tarsasagban, hogy
novemberben, illetve decemberben a Paskal Garden Lakdparkban korabban ingatlant véasarlé
n¢hany vevOvel felbontasra keriiltek adasvételi szerzddések, melyekre eldleget fizettek
Osszesen brutté 1.125.729.000 Ft értékben. A vevok altal megfizetett vételareldlegek
visszafizetésre kertiltek.
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Jelentds nagysagl bevételnek tekinti a Tarsasag az XPDON Invest Zrt-vel kotott adasvételi
szerzOdést a Paskal Rose Lakoparkban, mely sordan egy csomagban 21 lakés keriilt
értékesitésre, nettd 1.238.095.238 Ft értékben. Az ligyleten ennek kdszonhetden 33.291.496

Ft nyereség keletkezett.

Kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok
A fentieken tul jelentds tranzakciot nem folytatott.

Vagvoni helyzetet jellemzo mutatok / eFt /

Eszkozok osszetétele

2019.12.31. 2020.12.31.
Osszeg % Osszeg %
Befektetett eszkozok 9025 003 26,14| 16382488 39,25
Forgbeszkozok 24 806 540 71,85 25065 154 60,04
Aktiv id6ébeli elhatarolasok 695 646 2,01 295 858 0,71
Vagyoni eszk6zok 34527 189 100,00 41 743 500 100,00
Forgodeszkozok megoszlasa
2019.12.31. 2020.12.31.
Kovetelés
1,09% 5,51%
Forgoeszkdzok
Toékearanyossagi mutaté
2019.12.31. 2020.12.31.
Sajat toke
28,51% 32,16%
Mérlegf60sszeg
Jegyzett toke
1,02% 0,89%
Sajat toke
Adozott eredmény
20,25% 0,27%
Sajat toke
Befektetett eszkozok fedezete
2019.12.31. 2020.12.31.
Sajat toke
109,06% 81,94%
Befektetett eszk6zok
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Jovedelmezoségi mutatok

2019.12.31. 2020.12.31.
Ertékesités netto
arbevétele
369,59% 5676,18%
Uzleti tevékenység
eredménye
Ertékesités nett6
arbevétele 384,95% 12 370,77%
Adozott eredmény
Eszkozmegtériilés
2019.12.31. 2020.12.31.
Adozott eredmény
5,77% 0,09%
Meérlegfodsszeg
Tokemegtériilés
2019.12.31. 2020.12.31.
Adozott eredmény
1 993,36% 30,02%
Jegyzett toke

Jovedelmezoség alakulasanak elemzése

Az Nyrt. a 2020. iizleti évet 35 877 eFt nyereséggel zarta, mely a mérlegfodsszeg 0,09%-a.

A Térsasag a bevételeit a jogeldd Nerium Park Ingatlanfejlesztd Kft. 2016-ban beruhazasi
céllal vasarolt épitési telken felépitett kész ingatlanok, valamint a 2019. évben jogel6doktol
beolvadas keretében atvett telkeken az elkésziilt és a még ¢épild lakdparkok
ingatlanértékesitésébol kivanja a jovoben is elérni.
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Tarsasagi ado levezetése/ e Ft /

Az 1996. évi LXXXI. torvény 15.§ (6) bekezdése szerint a Tarsasagot tarsasagi
adofizetési kotelezettség, mint szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként 2020.07.31.
bejegyzés alapjan nem terheli.

2019.01.01-12.31. | 2020.01.01-12.31

Megnevezés Teljes év
Adézas elbtti eredmény 1919728 35877
Adodalap noveld tételek dsszesen 1082 266 43
értékesokkenési leiras 73 43
kivezetett, atértékelt készlet érték 1078 511 0
kamatbevétel kiesés 3682 0
Adoalap csokkento tételek 988 514 43
eléz6 évi veszteség felhasznalasa 309 447 0
kivezetett, atértékelés nélkiili készlet érték 678 994 0
értékesokkenési leiras 73 43
Tarsasagi adé alapja 2013 480 35 877
Elvart adoéalap 153 467 8336
Adofizetési kotelezettség 43 0
Adozott eredmény 1993 355 35877
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Cash flow — kimutatas ekt
2019.01.01-{2020.01.01-
2019.12.31 | 2020.12.31
Miikodési cash flow 1362 950| - 3 829 661
Adozas eldtti eredmény 1993 398 35877
ebbol: mitkddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas 0 0
Korrekciok az adozas eldtti eredményben 0 0
Korrigélt adozas el6tti eredmény 1993 398 35877
Elszamolt amortizacid 73 43
Elszamolt értékvesztés és visszairas 0 238 165
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete 11 743 -11 743
Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye 0 0
Szallitoi kotelezettség valtozasa 27283 399 198
Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa 13553 732 -1391 026
Passziv id6beli elhatarolas valtozasa 248 887 -180 315
Vevokovetelés valtozasa 293233 -461 579
Forgoeszkdzok valtozasa / vevo és pénzeszkodz nélkiil / -14 233 057| -2 858 069
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa -532 299 399 788
Fizetend6 ad6 /nyereség utan / -43 0
Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés 0 0
Befektetési cash flow -9 025 004| -5761 528
Befektetett eszkdzok beszerzése -9.025 004| -5761 528
Befektetett eszkozok eladdsa 0 0
Hosszl lejaratra nyujtott kdlcsondk és elhelyezett bankbetétek 0 0
Kapott osztalék, részesedés 0 0
Finanszirozasi cash flow 10 526 990, 6 768 320
Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele 8037098 1950000
Kétvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele 0| 11 000 000
Hitel és kolcson felvétele 2 981 680 0
Véglegesen kapott pénzeszkoz 0 0
Részvénybevonas, tékekivonas/ tokeleszallitas / 0 0
Ko6tvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése 0 0
Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése -491 788| -6 181 680
Hosszu lejaratra nyujtott kolcsondk és elhelyezett bankbetétek 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkdz 0 0
Pénzeszkozok valtozasa 2 864 936 -2 822 869
Devizas pénzeszk6zok atértékelése 2601 0
Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa 2 867 537| -2 822 869
Budapest, 2021. 03.01.
’/ )
/ / //«q 7 // /// /
R,
Piukovics Andrés P1ukov1cs Gabor

Igazgatosag Elnoke
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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A SunbDell Estate Nyrt. részvényesei részére

Korlatozott vélemény

Elvégeztik a SunDell Estate Nyrt. (,a Tarsasag”) mellékelt 2020. évi éves beszamoldjanak kdnyvvizsgalatat,
amely éves beszamol6 a 2020. december 31-i fordulénapra készitett mérlegbdl — melyben az eszk6zok és
forrasok egyezd végdsszege 41.743.500 E Ft, az adézott eredmény 35.877 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen
id6ponttal végz6dd uUzleti évre vonatkozd eredménykimutatésbdl, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylnk szerint, a ,Korlatozott vélemény alapja” szakaszban leirt kérdés hatasait kivéve, a mellékelt éves
beszamold megbizhaté és valds képet ad a Tarsasag 2020. december 31-én fennallé vagyoni és pénzigyi
helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6dé Uzleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon
hatalyos, a szamvitelrél szold 2000. évi C. térvénnyel dsszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).

A korlatozott vélemény alapja

ATarsasag a 2019.12.31-i fordulénappal bemutatott, el6z6 évi 6sszehasonlité adatokat tartalmazé mérlegében
a vevoktol kapott elélegek mérlegsoron 8.125.606 E Ft, a rovid lejaratu kdtelezettségek kapcsolt vallalkozassal
szemben mérlegsoron 8.550.847 E Ft-ot 6sszegben mutatott ki vevoktdl kapott elélegeket, amely egyenlegeket
altalanos forgalmi ado nélkili 6sszegen allitotta be mérlegébe. Ez nem felel meg a szamvitelrél sz616 2000. évi
C. torvény 68. §-anak (3) bekezdésének, amely szerint a vevoktdl kapott elélegeket a ténylegesen befolyt
Osszegben kell kimutatni. A Tarsasag nyilvantartasai alapjan megallapitottuk, hogy a szamviteli térvény
eléirasara tekintettel, az emlitett el6legekhez kapcsolddéan 898.348 E Ft altalanos forgalmi add kovetelést kell
kimutatni, hogy azok a szamviteli térvénnyel 6sszhangban keriljenek kimutatasra a mérlegben.

Ennek megfeleléen a vevokidl kapott eléleg mérlegsort 470.805 E Ft-tal, a rovid lejarati kotelezettségek
kapcsolt vallalkozassal szemben mérlegsort 427.543 E Ft-tal, mig az egyéb kovetelések mérlegsort 898.348 E
Ft-tal magasabb 6sszegben kellett volna bemutatni, ami altal a mérlegfédsszeg 34.527.189 E Ft-rol 35.425.537
E Ft-ra névekedett volna.

A feltart hibat targyévben rendezték, igy a targyévi adatok ebbdl kifolydlag nem tartalmaznak Iényeges hibas
allitast.

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen

standardok értelmében fennallé felelésségiink bévebb leirasat jelentésink A kdnyvvizsgald éves beszamold
kdnyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a tarsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konywvizsgaldi Kamara,, Akonyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél szolé
szabalyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai Standardok
Testulete altal kiadott , Nemzetkdzi etikai kddex kamarai tag kényvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fuggetlenségi
standardokkal egybefoglalva)” cim(i kézikdnyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai elbirasoknak is.

Meggy6z6déstink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelels alapot nyuijt
korlatozott véleménylnkhoz.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentsebbek voltak a targyidészaki éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalata soran. Ezeket a
kérdéseket az éves beszamolo altalunk végzett kdnyvvizsgalatanak 6sszefliggésében és az arra vonatkozo
véleménylnk kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kilén véleményt.

Konyvvizsgdlati valaszunk a kulcsfontossagu

kdnyvvizsgalati kérdésre

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdés

Készletek értékelése

Atarsasag jelentbs 6sszegben rendelkezik készletek

kozott kimutatott ingatlanokkal, illetve
ingatlanfejlesztésekkel (részletek a kiegészit
melléklet Készletek c. megjegyzésében).

Készletek  esetében vizsgalandd, hogy a
meérlegkészitéskor ismert piaci értékre, varhato
eladasi arra vonatkozd informaciok alapjan

sziikséges lehet-e értékvesztés elszamolasa.
A készletek piaci értékének megallapitasahoz a
vezetés kiils6 szakértét vett igénybe.

Akészletek értékelésének vizsgalata, tekintettel azok
nagysagrendjére, kulcsfontossagu terlet.

Ellenériztik a készletek bekerilési értékének
alatamasztasaul szolgaloé bizonylatokat, az 6nkoltség
kalkulaciok helyességét, az alkalmazott szamviteli
politikak ésszeriiségét és megfeleldsségét.

Ellendriztik a targyévi és a forduldnap utani készlet
értékesitéseket a piaci ar alakulasanak vizsgalata
érdekében.

Ellenériztik a piaci értékelés helyességét, az
alkalmazott értékelési modell megfeleléségét, az
alkalmazott feltételezéseket.

Vizsgaltuk a kllsé ingatlanszakértd szakmai

kompetenciajat, szakértelmét.

Vizsgaltuk a kozzétételek megfeleléségét.

Egyéb kérdések: el6z6 konyvvizsgalo, nyité egyenlegek
A Tarsasag 2019. december 31-én végzdd6 évre vonatkozd éves beszamoldjat masik kdnyvvizsgald
vizsgalta, aki 2020. januar 27-én korlatozas nélkuli véleményt bocsatott ki.

Mivel bizonyitékot szereztiink arrdl, hogy lényeges hibas allitas all fenn az el6z8 id6szaki pénzigyi
kimutatasokban, amelyekre vonatkozéan korabban minésités nélkili véleményt adtak ki, és az el6z8
id6szak megfeleld adatait nem allapitottak meg Ujra megfeleléen, korlatozott véleményt adtunk ki a nyitoé
adatokra vonatkozéan.

Egyéb informacidk: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Tarsasag 2020. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelés az Uzleti jelentésnek
a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirdsaival dsszhangban torténé
elkészitéséért. A jelentésink ,Korlatozott vélemény” szakaszdban az éves beszamoléra adott
véleményunk nem vonatkozik az lzleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségink az lzleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldénak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tnik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kévetkeztetésre jutunk, hogy az
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egyéb informaciok Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli tdrvény alapjan a mi felelésséglnk tovabba annak megitélése, hogy az lzleti jelentés a szamviteli
térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az tzleti
jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Mivel a tarsasag atruhazhaté értékpapirjait az Eurépai Gazdaséagi Térség tagallamainak szabalyozott piacara
kereskedésre befogadtak, ezért az Uzleti jelentésrél szo6lé véleményunknek ki kell térnie a szamviteli térvény
95/B (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepld informacidkra, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre
bocsatottak-e a 95/B (2) bekezdés a)-d) és g)-h) pontjaban emlitett informaciokat.

Véleménylink szerint a Tarsasag 2020. évi Uizleti jelentése, beleértve a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés
e) és f) pontjaban szerepl® informaciot is, minden lIényeges vonatkozasban ésszhangban van a Tarsasag 2020.
évi éves pénzugyi kimutatasokkal és a szamviteli tdrvény vonatkozo el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly
a Tarsasag szamara nem ir el tovabbi kdvetelményeket az izleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

Az lzleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelés az éves beszamoldénak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban torténé és a valos
bemutatas koévetelményének megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges
hibas allitastél mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves
beszamold Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesulését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak
ellentmondo tényez6, kérilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasdg pénzigyi beszadmolasi folyamatanak
fellgyeletéért.

A kdnyvvizsgal6 éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo feleléssége

A koényvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamol6é egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lIényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményunket tartalmazé fliggetlen kényvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas
foka bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett kbnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként lIétezd Iényeges hibas allitast. A hibas
allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas,
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hogy ezek 6nmagukban vagy egyuttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamolé alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazzunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn:

o Azonositjuk és felmérjik az éves beszadmol6 akar csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtiuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleménylink megalapozasahoz. A csalasbdl eredé lényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat.

. Megismerjik a kényvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények kozott megfeleléek, de
nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kdzzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé éves beszamol6 Osszedllitasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kévetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all
fenn, figgetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnhunk a figyelmet az éves beszamoléban
lévé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsitenink kell véleménylnket. Kdvetkeztetéseink a flggetlen kényvvizsgaldi jelentésink
datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszamolé atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészité
mellékletben tett kzzétételeket, valamint értékeljuk azt is, hogy az éves beszamoldban teljesil-e az
alapul szolgal6 tgyletek és események valés bemutatésa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudoméasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatdkorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott belsé kontrolinak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kdvetelményeknek, és kommunikaljuk feléjuk mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrél ésszerlien feltételezhetd, hogy befolydsoljak a fliggetlenséglinket, valamint adott esetben a
kapcsolodo ovintézkedéseket is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kézil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyid6északi éves pénzigyi kimutatasok kdnyvvizsgalata soran a legjelentsebb kérdések, és
ennélfogva a kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések voltak. Kdnyvvizsgaldi jelentéstinkben ismertetjuk
ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha - rendkivil ritka kériimények kozott - azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
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konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszer(i varakozasok alapjan annak
hatranyos kdvetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacio kézérdek( hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

Az Eurépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 10.cikkének (2) bekezdése alapjan az alabbi
nyilatkozatokat tesszik fuggetlen koényvvizsgaldi jelentésinkben a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok altal el6irt jelentéstételi kdtelezettségeken felll:

A 2019. december 16-i kdzgyllésen kerlltink megvalasztasra a SunDell Estate Nyrt. kdnyvvizsgaldjanak,
és megbizasunk 5 éves id6tartamra szdl.

Meger6sitjik, hogy a koényvvizsgaloi jelentés 6sszhangban all az Eurdépai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelet 11. cikkben emlitett, az auditbizottsaghoz cimzett kiegészit6 jelentéssel, amelyet
2021. mércius 16-an adtunk ki.

Nyilatkozunk, hogy az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 5. cikk (1) bekezdésében
emlitett tiltott, nem koényvvizsgal6i szolgaltatdsok nyujtasara nem kerilt sor, valamint arrél, hogy a
konyvvizsgalat elvégzésében telies mértékben megbriztik a vizsgalt gazdalkodd egységtdl vald
fuggetlenséglinket.

A jogszabalyban el6irt kdnyvvizsgalaton tul a Tarsasagnak és az altala kontrollalt vallalkozasoknak nem
nyujtottunk olyan szolgaltatast, amely nem kertlt bemutatasra a pénztgyi kimutatasokban.

A jelen flggetlen koényvvizsgaléi jelentést eredményezé konyvvizsgalat megbizasaért felelés partnere
Pataki Gyorgy Lajos.

Budapes%)Zl. marcius 16.

(] ¢
Pataki Gyorgy Lajos
Nyilvantartasi szam: 007280
PKF Koényvvizsgal6 Kift.
1025 Budapest, Csévi utca 7/B.
Nyilvantartasi szam: 000123

Tel +36 1 391 4220 » Fax +36 391 4221 » Email mail@pkf.hu « www.pkf.hu
PKF Koényvvizsgald Kft. « Csévi utca 7/B. « Budapest » 1025 « Hungary

A PKF Konyvvizsgal6 Kft. a PKF International Limited, egy jogilag egymastdl fliggetlen cégekbdl allo csalad tagja, és nem
vallal felelésséget vagy kotelezettséget barmely tag vagy egylttmikodé tarsasag tevékenységéért vagy mulasztasaért.
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Statisztikai szamjel:

26560621-6810-114-01

Cégjegyzékszam: 01-10-140036
Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas
A kozzétett adatokat konyvvizsgalé alatamasztotta
ESZK OZ OK adatok ezer Ft-ban
IFRS ’ IFRS :
KONSZOLIDALT KONSZOLIDALT
Sorszam A tétel megnevezése
2019.12.31 2020.12.31
BEFEKTETETT ESZKOZOK
/1 Immaterialis javak 3 760
12 Targyi eszkozok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 10 962 35
1/3 Befektetési céli ingatlanok 3169914 13 694 046
1/4 Befektetések leanyvallalatokba - -
Even tiili eszkozok osszesen 3 180 879 13 694 841
FORGOESZKOZOK
11/1 Készletek 17 875 388 17 850 031
11/2 Vevoi kovetelések 105 964 140 483
11/3 Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 1 651 759 1 483 768
11/4 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 4 663 196 1924 215
11/5 Tényleges adokovetelés 59 980 11
Forgoeszkozok dsszesen 24 356 287 21 398 508
ESZKOZOK OSSZESEN 27 537 166 35093 349
FORRASOK
SAJAT TOKE
111/1 Jegyzett toke 100 000 119 500
111/2 Toketartalék 7277 183 9207 683
111/3 Eredménytartalék 2399 283 5394 338
11/4 Lekotott tartalék - -
Sajat toke 6sszesen 9 776 466 14 721 521
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
1V/1 Hossz lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is) 2401 572 10 264 670
1vV/2 Hossz lejaratt céltartalékok - -
1V/3 Egyéb hosszl lejarati kotelezettségek 7 565 818 847
Hosszi lejaratii kitelezettségek dsszesen 2 409 137 11 083 517
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
V/1 Rovid lejaratu kolesonok 3 808 962 -
V/2 Rovid lejaratu céltartalékok - -
V/3 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 31195 2991
V/4 Egyéb rovid lejarati kotelezettségek és Passziv id6beli elhatarolasok 1769 119 440 845
V/5 Vevoktol kapott ellegek 9742 287 8 844 475
V/6 Tényleges adokotelezettség - -
Rovid lejarati kotelezettségek osszesen 15 351 563 9 288 311
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 27 537 166 35093 349
Keltezés: Budapest, 2021.03.12.
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Statisztikai szamjel: 26560621-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-140036

Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogé Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas

A kozzétett adatokat konyvvizsgalé alatamasztotta

adatok ezer Ft-ban

Targyév Targyév
Sorszam A tétel megnevezése
2019.12.31 2020.12.31
VI/1 Ertékesités netto arbevétele 6594 249 4 660 146
V12 Egyéb bevételek 3 289
VII/1 Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa - 2374 166 2029 252
VII/2 Anyagkoltségek 6214 11 061
VII/3 Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1570 043 5387 787
VII/4 Eladott aruk beszerzési értéke 517988 484 946
VII/5 Egyéb szolgaltatasok értéke 30 521 14 796
VII/6 Személyi jellegii raforditasok 2574 10 942
VII/7 Ertékcsokkenési és amortizacio leiras 1612 4 455
VII/8 Egyéb raforditasok 17 739 337 341
VII/9 A fejlesztés alatt allo befektetési céli ingatlanok értékelési nyeresége / vesztesége 851 001 | 2 740 698
Miikodési eredmény 2 924 396 3179 057
IX/1 Pénziigyi miiveletek bevételei 0 16 619
IX/2 Pénziigyi miiveletek raforditasai 86 685 185 942
1X/3 Részesedések értekelésébdl szarmazo nyereség/veszteség - -
Pénziigyi miiveletek eredménye - 86 685 - 169 323
| Adozis el6tti nyereség 2 837 711 3009 734 |
[ X/1 Adbfizetési kotelezettség 43 -
| Adozott eredmény 2 837 668 3009 734 |
Egyéb dtfogo jovedelem
Teljes atfogo jovedelem 2 837 668 3009 734
Torzsrészvények szama (db) 100 000 1195 000
Egy részvényre juto nyereség (Ft) 28,377 2,519
Alap 28,377 2,519
Higitott 28,377 2,519

Keltezés: Budapest, 2021.03.12.
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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozo Kimutatas

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
ESZKOZOK
Befektetett eszkozok
Immaterialis javak 3.1 72 3 760
Targyi eszkozok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 3.1 3.335 10.962 35
Befektetési cél ingatlanok 3.2 - 3.169.914 13.694.046
Befektetett eszk6zok 0sszesen 3.407 3.180.879 13.694.841
Forgodeszkozok
Készletek 33 4.668.424 17.875.388 17.850.031
Vevdi kovetelések 34 399.197 105.964 140.483
Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 3.5 1.489.624 1.651.759 1.483.768
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.6 1.752.577 4.663.196 1.924.215
Tényleges adokovetelés - 59.980 11
Forgoeszkozok dsszesen 8.309.822 24.356.287 21.398.508
ESZKOZOK OSSZESEN 8.313.229 27.537.166 35.093.349
FORRASOK
Sajat toke
Jegyzett toke 3.7 3.000 100.000 119.500
Téketartalék 3.7 - 7.277.183 9.207.683
Eredménytartalék 3.7 -268.403 2.399.283 5.394.338
Lekotott tartalék 3.7 - - -
Sajat t6ke dsszesen -265.403 9.776.466 14.721.521
Hosszu lejaratu kotelezettségek
E&islz‘;elt‘zig‘;ﬁ;;apo“ kblesondk (idecrtve a kotvény 3.8 2.828.296 2401572 10.264.670
Hosszu lejaratu céltartalékok - - -
Egyéb hosszl lejarath kotelezettségek 3.9 3.335 7.565 818.847
Hosszu lejaratu kotelezettségek osszesen 2.831.631 2.409.137 11.083.517
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejarati kolesonok 3.10 873.831 3.808.962 -
Rovid lejarata céltartalékok - - -
E(S(;téelllei:tz;lit)segek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 311 4.063 31.195 299]
]eilizi::r(r)(l);;;il(lejaratu kotelezettségek és Passziv idébeli 312 279,380 1769.119 440 845
Vevoktdl kapott elélegek 3.13 3.989.727 9.742.287 8.844.475
Tényleges adokotelezettség - - -
Révid lejarati kotelezettségek 6sszesen 5.747.001 15.351.563 9.288.311
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG 8.313.229 27.537.166  35.093.349

OSSZESEN
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogo Jovedelemre Vonatkozo Kimutatas

adatok ezer Ft-ban Magyarz’izatok 2019 2020

Ertékesités netto arbevétele 4.1 6.594.249 4.660.146
Egyéb bevételek 4.1 3 289
Sajat termelésh készletek allomanyvaltozasa 4.2 -2.374.166 2.029.252
Anyagkdltségek 43 6.214 11.061
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 4.4 1.570.043 5.387.787
Eladott aruk beszerzési értéke 4.5 517.588 484.946
Egyéb szolgaltatasok értéke 4.6 30.521 14.796
Személyi jellegii raforditasok 4.7 2.574 10.942
Ertékesokkenési és amortizacié leiras 4.8 1.612 4.455
Egyéb raforditasok 4.9 17.739 337.341
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 4.10 851.001 2.740.698
Miikodési eredmény 2.294.396 3.179.057
Pénziigyi miiveletek bevételei 4.11 0 16.619
Pénziigyi miiveletek raforditasai 4.11 86.685 185.942

| Pénziigyi miiveletek eredménye -86.685 -169.323 |

| Adézds elétti nyereség 2.837.711 3.009.734 |
Adofizetési kotelezettség 4.12 43 0

| Adézott eredmény 2.837.668 3.009.734 |
Egyéb atfogd jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 2.837.668 3.009.734
Torzsrészvények szama (db) 4.13 100.000 1.195.000
Egy részvényre juté nyereség (eFt) 4.13 28377 2519
Alap 4.13 28377 2519
Higitott 4.13 28377 2519




SUNDELL

IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok 2020

Konszolidalt Sajat Toke Valtozasaira Vonatkozo Kimutatas

adatok ezer Ft-ban Jeg”yzett Toketartalék Eredménytartalék Lekot?tt S?J At toke
toke tartalék osszesen

Nyit6 egyenleg 2019. januar 1. 3.000 - -268.403 - -265.403
Targyév eredménye - - -35.515 - -35.515
Targyiddészaki egyéb atfogd
jovedelem - - - - -
Targyévi osszes atfogo jovedelem - - - - -
Beolvadés miatti tékeemelés 7.000 243.000 - - 250.000
Zaro6 egyenleg
2019. december 31. 10.000 243.000 -303.918 - -50.918
Nyit6 egyenleg 2020. januar 1. 100.000 7.277.183 2.399.283 - 9.776.466
Targyév eredménye - - 3.009.734 - 3.009.734
Targyiddszaki egyéb atfogd
jovedelem - - - - -
Targyévi 6sszes atfogo jovedelem - - - - -
Toékeemelés 19.500 1.930.500 - - 1.950.000
Egyéb (Dessewfty akvizicios
kiilonbozet) -14.679 -14.679
Zaro egyenleg
2020. december 31. 119.500 9.207.683 5.394.338 - 14.721.521
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Konszolidalt Cash Flow-ra Vonatkozo Kimutatas

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31
Adozas elotti eredmény 2.837.711 3.009.734
Az adozas eldtti eredmény modositasai az iizemi tevékenységbol
szarmazo netto pénzaramlashoz -
Ertékesokkenési leirds és értékvesztés 1.606 127.364
Befektetési célil ingatlanok valds értékelésbol szarmazo eredmény -851.001 -2.740.698
Pénziigyi bevételek és raforditasok (-) nettd eredménye 81.564 171.106
Egyéb pénziigyi raforditasok és bevételek (-) nettd eredménye -
Egyéb nem pénzmozgassal jard tételek 7.204.202 -940.858
Fizetett nyereségadok -43
Uzleti tevékenység netté pénzaramlisa forgétoke valtozas nélkiil 9.274.040 -373.252
Miikédé toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése -15.525.877 -2.244.586
Vevoi kovetelések novekedése (-) / csokkenése 293.233 -34.030
Egy¢éb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése -222.115 389.489
Szallitoi tartozasok ndvekedése / csokkenése (-) 27.132 -28.228
Egyéb kotelezettségek ndvekedése / csokkenése (-) 804.590 -516.334
Vevoktol kapott el6legek 5.752.560 -897.812
| Uzleti tevékenységhél szarmazé netté pénzaramlis 403.562 -3.704.853 |
Befektetett eszkozok beszerzése - -5.750.005
| Befektetési tevékenységbol szirmazo netté pénziaramlas - -5.750.005 |
Kolesonok és hitelek felvétele 7.219.534 11.128.844
Kolesonok és hitelek torlesztése -4.756.397 -6.310.280
Fizetett kamatok - -122.722
Tékeemelés - 1.950.000
Lizing és egyéb pénziigyi kotelezettségek kifizetésére forditott 6sszegek -1.350 -5.200
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé nett6 pénziaramlis 2.461.787 6.640.642 |
| Pénzeszkozok novekedése / csokkenése (-) 2.865.349 -2.814.216 |
Eénz ¢és pénzeszkodz-egyenértékesek allomanya az iddszak elején 1.752.577 4.738.431
Arfolyamvaltozasokbol szarmazo nem realizalt arfolyamnyereségek
vagy veszteségek 45.270 0
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 4.633.196 1.924.215
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -2.865.349 -2.814.216
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1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban “Tarsasadg”, “Anyavallalat”) f6 tevékenysége épitési
beruhdzasok megvalositasa, lakdépliletek épittetése, értékesitése, valamint bérbeadasa. A
Tarsasag {0 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kozigazgatasi hatdrain beliil végzi,
elsésorban Budapest kertvarosias Ovezeteiben. A Tarsasag az épitési beruhdzasokat sajat
tulajdont, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Tarsasag megvasarolja,
azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késobbi eladasra, illetve bérbeadasra széant
ingatlanok megépitésére vonatkozé projektek megvalositasara korlatozodik, valamint a lakasok,
irodak, tiizletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemzéen még az épliletek miiszaki atadasa eldtt értékesiti az épiiletekben
kialakitand6 lakéasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerzodéseket a Tarsasag jellemzden ugy
koti meg, hogy a lakasok birtokbaad4dsat meghatarozott idépontra vallalja, amelynek
elmulasztasa kotbérfizetési kotelezettséggel jar.

A Térsasag a Paskal Gardenben talalhato lakasok egy részét a 100%-os tulajdondban allo SZIP-
eknek értékesitette abbol a célbol, hogy az épiiletek miiszaki atadas-atvételét kovetden, a
vonatkozo6 engedélyek birtokaban a SZIP-ek a lak4sokat bérbe adhassak.

A Tarsasag tevékenysége két piacot érint, a fovarosi lakoingatlan vasarlasi piacot és a
lakoingatlan bérbeadasi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeadasi portfolio kibdvitésre
keriilt: a Vorosmarty utca 77. alatt talalhatd ingatlant hotel iizemeltetonek adja bérbe, mig a
Dessewfty utca 18-20 alatti ingatlanokat iroda- és tizlethelyiségiizemeltetési vallalkozasnak adja
bérbe.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose: Budapest XIV. keriiletében, a Bartl Janos utca 1-3, illetve a Szugl6 utca 125/F-G
szamok alatt talalhato, a Paskal Gyogy- és Strandfiird6 és a Rakos-patak kozelében. Az ingatlan
152 lakasbol, 14 kereskedelmi egységbol, 33 tarolobol, valamint 2 teremgarazsbol all. Az épiilet
2020. december 10-¢én elérte a 100%-o0s késziiltségi fokot, az 6sszes lakas értékesitésre kertilt.

Epiilé projektjeink

Paskal Garden: Budapest XIV. keriiletében talalhaté Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik
el, a Rékos-patak mellett. Ez a Téarsasadg legnagyobb beruhazasa, az dsszesen 3 épiilettdmbbdl
allo lakoparkban a tervek szerint 455 lakas, 14 kereskedelmi egység, 196 tarolo €s 3 teremgarazs
keriil kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2020. december 31-ig a Tarsasag 6sszesen
308 lakasra kotott adasvételi szerzodést. A Tarsasag a kialakitasra keriild lakasok koziil a B és
C ¢épiiletekben Osszesen 216 lakast a 100 %-os tulajdondban all6 leanyvallalatok (SZIP-ek)
részére értékesitett, amelyek a tervek szerint azokat bérbe adjak.

Paskal Rose II.: 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. keriiletében, Bartl Janos utca
5-7, illetve Szugld utca 125/E szamok alatt talalhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a
Tarsasadg tulajdonaban all. A Tarsasag kozéptava tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhazast megvalositani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik. A
tervezett beruhazas Paskal Rose II néven keriil megvalodsitasra. Az Anyavallalat 2021. februar
22. napjan megkotott ingatlan-adasvételi szerzodéssel értékesitette az ingatlant leanyvallalata, a
Filemon Invest Kft. részére
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Egyéb ingatlan: A 27987/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben Budapest XIII.
kertilet Hun utca 4/B. szam alatt taldlhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Cégcsoport
tulajdondban all. 2021. februdr 22-én az Anyavallalat értékesitette a telket a Catanum Invest Kft.,
mint vevo részére. A Tarsasag kozéptavi tervei kozott szerepel e telken is épitési beruhazast
megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik.

Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020 novemberében megvasarolta a 28670 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben a 1064 Budapest Vorosmarty utca 77. alatt talalhato Mystery Hotelt.
A tranzakcid egyrészt 6sszhangban all a Tarsasag azon kdzéptavu iizleti stratégiai céljaval, hogy
tevékenységi korét diverzifikalja, ¢és a lakoingatlan fejlesztés ¢és értékesités, illetve
lakoingatlanok bérbeadasa mellett kereskedelmi célu ingatlanok bérbeadasaval is foglalkozzék.
Masrészt a COVID-19 okozta valsag kedvezd beszallasi lehetdséget teremtett erre a piacra.

A 82 szobas hotel beruhazdja 2017-ben kezdte meg a miiemlék épiilet feljitasat és
korszeriisitését, a hotel 2018 decemberében kapta meg a hasznalatba vételi engedélyt és 2019
majusaban nyitotta meg kapuit a vendégek eldtt. A Tarsasag a hotel lizemeltetdjével 6t éves,
hatarozott idejli szerzédést kotott.

Dessewffy Investment Kft:

A Téarsasag a tevékenységének diverzifikaldsa érdekében 2020 decemberében megvasarolta a
Dessewfty Investment Kft-t. Ezzel tulajdonaba keriilt a Budapest VI. keriilet, belteriilet
29127/0/A/1 (lizlethelyiség) ¢és 29127/0/A/2 (bemutatoterem) helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. szam alatti, valamint Budapest V1. keriilet,
beltertilet 29122/0/A/22 (miihely) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1065 Budapest,
Hajos u. 29. szam alatti ingatlanoknak. A Sundell Estate Nyrt. az ingatlanokat az tizemeltetd
cégnek 3 éves idOtartamra bérbe adta.

1.2. A Csoport tagjai

A 2020. december 31-vel lezarult 12 honapos iddszakra vonatkozd konszolidalt pénziigyi
kimutatasok a Tarsasdgra ¢és annak 6 lednyvallalatara (tovabbiakban: “Csoport”) vonatkozé
adatokat tartalmazzak.

A konszolidalt beszamolo6 a Tarsasagot, illetve az ellendrzése alatt allo leanyvallalatokat foglalja
magaban.

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

10
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2. A pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli
politika Iényeges elemei

2.1. A beszamolo készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok (tovabbiakban “konszolidalt beszamol6) minden, az
Eurdépai Uni6 (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti forméaban kihirdetésre és beiktatasra keriild
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag altal
kiadott értelmezés szerint késziiltek.

A konszolidalt beszamol6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatésra.
A Csoport lizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport a konszolidalt beszamolot a vallalkozas folytatasdnak és bekeriilési értéken vald
értekelés elvével Osszhangban késziiltek, kivétel a befektetési céli ingatlanok, melynek
értekelése valos értéken torténik.

2.2. A konszolidacio alapja
Az anyavallalat olyan gazdalkodé egység, amely egy vagy tobb gazdalkodo egységet ellendriz.

A lednyvallalat olyan gazdalkod6 egység, amely felett egy masik gazdalkodo egység ellendrzést
gyakorol.

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

A befektetd kizarolag akkor gyakorol ellendrzést (,,control”) a befektetést befogado felett, ha a
befektetd az alabbiak mindegyikével rendelkezik:

e hatalom/irdnyitas (,,power”) a befektetést befogado felett;

e a befektetést befogadoban valo részvételébdl szarmazd valtozé hozamoknak (,,variable
return”) valo kitettség vagy ezekkel kapcsolatos jogok; valamint

e az a képesség, hogy a befektetést befogado feletti hatalmat a befektetdt illetd hozamok
0sszegének befolyasolasara hasznalja.

Az ¢év folyaman megvasarolt vagy eladott lednyvallalatokkal kapcsolatos eredményt a
konszolidalt eredménykimutatas tartalmazza, a megvasarlas hatalyos napjatol, vagy az eladas
hatalyos napjaig szdmolva — az adott helyzettdl fiiggden.

Minden Csoporton beliili tranzakcio, egyenleg, bevétel és kiadas teljeskortien kisziirésre kertil.
Az Anyavallalat 100%-os tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a Leanyvallalatokban, igy nem
relevans a nem ellendrzoé részesedések (NCI) vizsgalata a Csoporton beliil.

11
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2.3. Uj vagy médositott IFRS standardok

Az alabbi 0j vagy modositott IFRS standardokat bocsatotta ki a Nemzetkozi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga
(IFRIC), melyek 2020. januar 1-tdl hatalyosak:

IFRS 3 Uzleti kombinacidk miatti modositas

IFRS 9, IAS 39 ¢és IFRS 7 Effektiv kamatlab Benchmark Reform miatti modositas

IAS 1 és IAS 8: Lényegesség definicioja miatti modositas

Modositasok az IFRS-ek fogalmi keretrendszerében

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

e [AS 1 Pénziigyi kimutatdsok prezentalasa: Hossz vagy rovid lejarata kotelezettségek
besorolasa miatti modositds (2023. janudr 1. vagy azutdn kezdddd iizleti években
hatélyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

e IFRS 3 Uzleti kombin4ciok miatti modositas (2022. januér 1. vagy azutdn kezd3dé iizleti
években hatédlyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)

e [AS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések miatti mddositas (2022. januar 1. vagy azutan
kezdddo tizleti években hatdlyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

e [AS 37 Céltartalékok, fiiggd kotelezettségek és fiiggd kovetelések miatti modositas
(2022. januar 1. vagy azutan kezdddo iizleti években hatalyos, ezt a modositast az EU
még nem hagyta jova)

o [FRS-ek éves javitasai, 2018-2020 (2022. januar 1. vagy azutan kezdddo iizleti években
hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

A 2020. januar 1-t6l hatalyos és a még nem hatalyos, de mar kézzétett 11j standardok, illetve
modositasok nincsenek jelentdés hatassal a Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi
helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.

2.4. A szamviteli politika 1ényeges elemei és azok valtozasai

2.4.1. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

Az alapul szolgald gazdasagi események tartalmara és koriilményeire vald tekintettel az
Anyavallalat és leanyvallalatai funkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Csoport pénziigyi
kimutatasai magyar forintban (Ft) késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme és ezer
forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A kiilfoldi pénznemben torténd tigyletek a funkciondlis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben
1év6 Gsszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az iigylet napjan érvényes
atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva.

A kilfoldi devizanemben fenndllo kovetelések ¢&s kotelezettségek a mérlegfordulonapi
arfolyamon lettek forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkiilonbozetek
(arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség) az eredménykimutatasban a pénziigyi miiveletek
bevételei, illetve raforditasai kozott keriilnek bemutatasra.

A Csoport altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett,
hivatalos devizaarfolyam.
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2.4.2. Rovid/hosszu lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatisban -elkiilonitetten mutatja be a
forgdeszkozoket és befektetett eszkdzoket, valamint a révid €s hosszl lejaratu kotelezettségeket.

A Csoport forgdeszkdzként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e varhatoan a szokasos miikodési ciklus alatt realizalodik, megtériil, vagy

e czen iddszak alatt értékesitése, felhasznaldsa megtorténik, vagy

e clsdsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése, €s a mérleg
forduldnapjat kovetd 12 honapon beliil értékesitik, felhasznaljak, vagy

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

A Csoportnak minden olyan eszkozt befektetett eszkozként kell besorolnia, amely nem
forgdeszkdzként kimutatott eszkoz.

A Csoport rovid lejaratiként sorol be egy kotelezettséget, ha:

varhatdan a szokéasos miitkodési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy
elsésorban kereskedési céllal tartjak, vagy

teljesitése a mérleg fordulonapjat kovetd 12 honapon beliil megtorténik, vagy

a gazdalkodonak nincs feltétel nélkiili joga ahhoz, hogy a forduldnapjat kévetd 12
honapot kdvetden rendezze a kotelezettséget.

A Csoportnak minden olyan kotelezettséget hosszu lejaratiként kell besorolnia, amely nem
sorolhat6 a rovid lejarata kotelezettségek kozeé.

A Csoport a halasztott adokoveteléseket befektetett eszkdzként mutatja ki.

2.4.3. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat bekeriilési értéken kell nyilvantartasba venni. A bekeriilési érték
tartalmazza az engedményekkel csokkentett vételarat, az importvamokat, a vissza nem téritendd
adokat, tovabba minden az eszkdz megszerzéséhez és hasznalatba helyezéséhez kozvetleniil
kapcsolodo koltséget.

A kezdeti megjelenitést kovetden a hatarozott élettartamu immaterialis javakat a halmozott
amortizacioval és halmozott értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

A Téarsasag az immaterialis javak amortizaciojat linedris modszerrel, a hasznos élettartamra
vonatkoz6 legjobb becslés alapjan allapitja meg. A 200.000 forint bekeriilési (beszerzési) érték
alatt az immaterialis javak értékcsokkenési leirdsa egy 6sszegben keriil elszamolésra.

Az eszkOz varhatd hasznos élettartamat, és az alkalmazott amortizaciés modszert a Csoport
minden év végén feliilvizsgéalja (az eszkdz bekertiilési értékének 5%-at meghaladd mértékben),
¢s amennyiben a varakozasok lényegesen eltérnek a becsléstdl, akkor a targyiddszaki és a
jovobeni idészakokra kalkulalt amortizaciot modositani kell.

A Csoportnak minden beszdmolasi idészak végén fel kell mérnie, hogy van-e barmilyen jelzés
arra, hogy az eszkoz értékvesztett lehet.
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Hasznos élettartamok:

A
Immateridlis javak (szoftverek) S5¢év
Vagyoni szoftverjogok 8 év
B
Ingatlanok
Sajat-hosszu élettartam (felgjitas is) 50 év
Bérbe adott (hosszu élettartamu) 50 év
Idegen (bérbevett) ingatlan feltjitas 16-17 év
C
| Jarmiivek | 5¢v \
D
| Szamitastechnikai eszkozok | 3-4 év |
E
| Egyéb eszkdzok, berendezések ‘ 6-7 év ‘

2.4.4. Targyi eszkozok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekeriilési értéken keriilnek bemutatasra, csokkentve a
halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel.

A bekertilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett, felarakkal novelt vételarat, a
kapcsol6dod importvamokat, a vissza nem igényelhetd forgalmi adot, tovabba minden olyan
koltségelemet, amely a rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges allapot elérése érdekében az
aktivalasig felmeriilt és kozvetleniil az eszkdzre oszthat6. A bekeriilési érték tartalmazza a
mindsitett eszkozokre (ahol relevans) a hitelfelvételi koltségeket.

Az ingatlanok, gépek, berendezések értékcsokkenése az eszkdzok varhatd hasznos élettartama
alapjan a tervezett maradvanyérték figyelembevételével keriil megallapitasra. Az értékcsokkenés
elszamolésanak kezddnapja, amikor az eszkéz a hasznalatbavételre alkalmassa valik. Az
értékcsokkenés elszdmolasa negyedévente torténik linearis modszerrel a hasznos élettartam
figyelembevételével.

Hasznos élettartam:

Megnevezés ECS idészak
Ingatlanok 50 év
Egyéb jarmiivek (gépjarmiivek) 5¢év
Szamitastechnikai eszkdzok 3-4 ¢év
Irodai, igazgatési berendezések 6-7 év
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A 200.000 forint bekertilési (beszerzési) érték alatt a targyi eszkozok értékcsokkenési leirdsa egy
Osszegben keriil elszamolasra.

Az eszkdz maradvanyértékét és hasznos élettartamat legalabb évente, az iizleti év végén feliil
kell vizsgélni, és amennyiben a varakozéasok a korabbi becslésekhez képest valtozast mutatnak,
elére mutatoan modositasra keriilnek, amennyiben sziikséges.

A Csoport minden mérlegfordulonapon felméri, hogy barmely eszkdz esetében fennallnak-e a
korabbi években elszamolt értékvesztés visszairasara utalo koriilmények. Ha létezik ilyen jelzés,
akkor megbecsiili az eszkdz megtériild értékét, és a konyv szerinti értéket helyesbiti. Egy
eszkoznek az értékvesztés visszairdsa miatt megnovekedett konyv 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 bekeriilési értékét modositd felujitas, bovités esetén a maradvanyérték twjra
megallapitasra keriil, de modositasra csak akkor, ha a valtozas meghaladja az eszkoz bekertilési
értékének 10%-at.

A targyi eszkozok valamely tételének kivezetésébdl szarmazd nyereség vagy veszteség a
kivezetéskor az eredményben keriil elszamolésra bevételként vagy raforditasként.

2.4.5. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal

A megszerzett lizletekre az akvizicids szamvitel moddszere keriil alkalmazésra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkozok €s forrasok akvizicio idépontjara,
azaz az iranyitas megszerzésének napjara vonatkozo piaci értékének alapul vételével. Az lizleti
kombindciok vonatkozasdban a kiils tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében
vagy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasag nettd eszkodzeinek valds értekébol a kiilsd
tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriil meghatarozéasra. Az év kdzben megszerzett vagy
értékesitett tarsasagok a tranzakcid iddpontjatdl kezdddden, illetve a tranzakcid idopontjaig
szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacioba bevont tarsasagok kozotti egyenlegek és tranzakciok, koztiik az eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kiszlirésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a
kapcsolddo eszkozok értékvesztésére utalnak. Az évkozi konszolidalt beszamolo készitése soran
a hasonl6 tranzakciok és események egységes szamviteli elveket kovetve kerililnek bemutatasra.

Az akviziciot kovetden a kiilso tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, modositva a
megszerzett tarsasag tokéjében bekdvetkezd valtozasok kiilsé tulajdonosokra jutd dsszegével.

A Csoport leanyvallalatokban meglévl részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, toke tranzakcioként kerlilnek elszdmoldsra az
eredménytartalékban.

2.4.5.1.Goodwill

Az iizletrész megszerzésének ellenértéke €s az ilizletrész révén a lednyvallalatokban megszerzett
eszkozoknek, kotelezettségeknek ¢és fiiggd kotelezettségeknek a megszerzés napjan érvényes
valos érteke kozotti kiilonbozet az eszkozok kozott, goodwill-ként keriil kimutatdsra a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.
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A goodwill nem keriil amortizalasra, a Csoport minden évben megvizsgélja, hogy vannak-e arra
utalo jelek, hogy a konyv szerinti érték valdsziniileg nem fog megtériilni. Az értékvesztés
vizsgélat céljabol a megszerzéskor a keletkezd goodwill a kombinéci6 szinergiaibol részesiild
jovedelemtermeld egységekhez vagy azok csoportjaihoz keriil hozzarendelésre, fiiggetleniil
attol, hogy vannak-e egyéb, ezen egységekhez, illetve csoporthoz rendelt eszkodzei vagy
kotelezettségei a Csoportnak.

A bekertilést kdvetden a goodwill nyilvantartasa értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken
torténik.

2.4.6. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési céli ingatlanként keriil kimutatisra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy
tokefelértekelodési, vagy mindkét céllal tart a Csoport, €s nem késdbbi értékesités vagy termék
eléallitas, illetve szolgaltatasnytjtas, vagy tligyvitel céljabol tartja fenn. A befektetési célu
ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartja a Csoport.

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

A megjelenitést kovetden a Csoport valdsérték-modellt alkalmaz a befektetési célu ingatlanok
koveto értékelésekor. A valos érték meghatarozasakor a Tarsasag figyelembe veszi, hogy a valos
érték egyebek mellett tiikrozze a meglévo lizingekbdl szarmazo bérleti bevételeket és azokat az
egy¢b feltételezéseket, amelyeket a piaci szereplok a befektetési céli ingatlan arazasakor
alkalmaznanak a fennall6 piaci feltételek mellett.

A Csoport a befektetési célu ingatlan valos értékében bekdvetkezd valtozasbol eredd barmely
nyereséget vagy veszteséget azon iddszak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdondban 1évé befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasat
Osszhangban a SZIT torvény eldirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi el.
Minden év december 31-ére vonatkozoan meg kell torténjen az ingatlanok piaci értékének éves
aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembevételével torténik. Az
értékelés soran a nemzetkozi eszkozértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom
értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci Osszehasonlité megkdzelités és a jovedelem
megkdzelités) koziil a Csoport a piaci 0sszehasonlitason alaptit megkozelitést valasztja €s e
modszer alkalmazasaval keriil meghatarozésra az ingatlanok piaci értéke.

Atsorolas:

A Téarsasag egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé akkor sorol at, ha
a hasznalatban valtozas all be, amelyet egy késébbi eladds szandékaval torténd fejlesztés
megkezdése bizonyit. Ha a Tarsasag tigy dont, hogy fejlesztés nélkiil idegeniti el a befektetési
célu ingatlant, akkor az ingatlant tovabbra is befektetési céli ingatlanként kezeli annak
kivezetéséig (pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasbol torténd eltavolitasaig), és nem kezeli
azt készletként.
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2.4.7. Készletek

A készletek bekeriilési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzié koltségeit és azokat a
koltségeket foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez
sziikségesek.

A vasarolt készletek bekeriilési értéke tartalmazza mindazon raforditasokat, amelyek az eszkoz
beszerzése érdekében a raktarra vételig felmertiltek és ahhoz egyedileg hozzdkapcsolhatok.

A Tarsasag a készletek 0Onkoltségszamitasanal az egyszerii osztd kalkulacidé modszerét
alkalmazza. Az osztdszam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakdpark alapitd
okirataban szerepld teriilet (m?), ez alapjan kertil felosztasra épiiletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekeriilési érték és a nettod realizalhatd érték koziil az alacsonyabbikon kell
értekelni.

A netto realizalhat6 érték a szokasos iizletmenet soran becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés
becsiilt koltségeivel €s az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az idOszakban kell raforditasként elszdmolni, amikor a veszteség
felmeriil. Az értékvesztés visszairdsanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték
csOkkenéseként kell elszamolni, azaz a bevételt nettd6 modon a raforditassal szemben kell
konyvelni.

2.4.8. Hitelfelvételi koltségek

A Tarsasagnak aktivalnia kell azokat a koltségeket, amelyek kézvetleniil egy mindsitett eszkoz
beszerzésének, megépitésének vagy eldallitdsanak tulajdonithatok. A hitelfelvételi koltségek
forrasok kolcsonbe vételével kapcsolatos, a tarsasagnal felmeriilt kamat és egyéb koltségek.

A mindsitett eszkdz olyan nem pénzeszkdz, amelynek a haszndlatra vagy értékesitésre kész
allapotba hozésa sziikségszerlien jelentds 1dOt vesz igénybe. A Tarsasadg a mindsitett eszkozok
besorolasa szempontjabol jelentdsnek mindsiti, ha legalabb 6 honap kell az eszkdz hasznalatra
vagy értékesitésre kész allapotba hozasadhoz.

A mindsitett eszkdzok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az
eszkoz beszerzés€hez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhetok. Az egyéb
hitelkoltségeket az eredménykimutatasban szdmolja el a Csoport.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb iddszakokra, amelyekben az aktiv
fejlesztés sziinetel, fel kell fiiggeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor Iényegileg befejezédnek mindazok
a tevékenységek, amelyek az eszkdz tervezett hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozésahoz sziikségesek.

2.4.9. Pénzeszkozok, vevokovetelések és egyéb kovetelések

Pénziigyi eszkdznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasban a pénzeszkdzok,
értékpapirok, vevl- és egyéb kovetelések, hosszii lejarati kovetelések, adott hitelek és
kolcsonok, illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatokorébe tartozo pénziigyi eszkdzok a bekertilést
kdvetden harom értékelési kategdriaba sorolhatok:
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e amortizalt bekeriilési értéken értékelt eszkdozok (AC)

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

e valdsan értéken értékelendd eszkozok eredménnyel szemben (FVTPL)

A pénziigyi eszk6zok kezdeti megjelenitése valds értéken torténik. Az amortizalt bekertilési
értéken értékelt- és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valos értéken értékelt pénziigyi
eszkozok értekelésénél a tranzakcios koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti
megjelenitéskor, mig az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzoknél a
tranzakcios koltségeket a felmeriilésiik pillanataban az eredmény terhére el kell szamolni.

A Csoport a pénziigyi eszkdzoket amortizalt bekeriilési értéken értékeli, amennyiben mindkét
alabbi feltétel teljesiil:

e apénziigyi eszkozt olyan iizleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszk6zok
szerzodéses cash flow-k beszedése érdekében torténo tartasa; valamint

e a pénziligyi eszkdz szerzddéses feltételei meghatarozott idépontokban olyan cash flow-
kat eredményeznek, amelyek kizarolag a toke €s a kint 1évo tékedsszeg utan jard kamat
kifizetései.

A pénziigyi eszk6zok késobbi értékelése az effektiv kamatlab moddszer alkalmazéasaval keriil
bemutatasra.

A Csoport értékvesztést csak az amortizalt bekeriilési értéken értékelt és az egyéb atfogd
jovedelemmel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkdzok esetében szamolhat el.

Altalanos megkozelitésként a Csoportnak értékvesztést kell megjelenitenie a varhaté hitelezési
veszteségre az alabbiak szerint:

o FElettartam alatti varhat6 hitelezési veszteség: a hétralév élettartam alatt a varhato
veszteségek jelenértéke

e 12 havi varhat6 hitelezési veszteség: az ¢lettartam alatti hitelveszteség azon része, mely
a beszamolo forduldnapjat kovetd 12 honapban bekovetkezd beddlési valoszinliséghez
kapcsolodik.

Az egyszerusitett megkdzelités nem irja eld a hitelezési kockazat nyomon kovetését, helyette
azonban a teljes ¢élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni.

A pénziigyi eszkoz kivezetésére akkor keriil sor, amikor a pénziigyi eszk6zbdl szarmaz6 cash
flow-kra vonatkozo szerzddéses jog lejar; vagy a gazdalkodo egység a pénziigyi eszkdzt atadja,
¢s az atadas megfelel a kivezetés feltételeinek.

2.4.9.1.Pénzeszkozok

A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzallomany €s a pénziigyi intézményeknél tartott latra
sz616 bankbetétek (elkiilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavi, magas likviditasu befektetések, amelyek konnyen
ismert Osszegli pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhaté az értékvaltozas

kockazata. A pénzeszkoz-egyenértékeseket inkdbb rovid lejarati pénzbeli elkdtelezettségek
teljesités€éhez, mint befektetési vagy egyéb célbol tart a Csoport.
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2.4.9.2. Vevokovetelések

Azon vevOkovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 —
Vevokkel kotott szerzddésekbdl szarmazod bevételek standarddal dsszhangban meghatarozott
jelentds finanszirozasi komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban
meghatdrozott tigyleti aron kell értékelnie.

A Csoport a vevokovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozo tranzakcidokbol
szarmazd kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszeriisitett megkdzelitést
alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatdrozasat értékvesztés matrix segitségével
végzi. Az értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken €s nem fizetési
aranyokon alapszik, és jovobe tekintd becsléssel keriil modositasra, amely becslés tartalmazza
annak valoszinliségét, hogy a gazdasagi kornyezet a kdvetkezd egy év soran romlani fog. A
Csoport a multban megfigyelt nemfizetési adatokat ¢s a jovObe tekintd becsléseket minden
fordulonapon feliilvizsgélja.

Vevokovetelésekre alkalmazott értékveszteési matrix:

Esedékes napok
365 napon
1-365 nap tali 365 napon . ,
Nem esedékes kozott 1.000.000 toli grfévlfl?agl
értékhatar Ft- 2.000.000 < Ikiil
nélkill  2.000.000  Ft felett hetku
Ft kozott
Varhato
hitelezési 0,01 0,01 50 100 100
veszteseg
mértéke (%)

2.4.10.Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatdsaban pénziigyi kotelezettségként mutatja
ki:

szallitokat és egyéb rovid lejarati kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kdlesonoket

egyéb banki folyoszamlahiteleket

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Tarsasag valos értékén értékeli.

Amennyiben a pénziigyi kotelezettség amortizalt bekeriilési értéken van értékelve, ugy a
Tarsasdg csokkenti a valos értéket azon tranzakcids koltségekkel, amelyek kozvetleniil a
pénziigyi kotelezettség kibocsatasanak vagy megszerzésének tulajdonithatok.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelendd pénziigyi kotelezettségek esetén a
tranzakcios koltségeket a felmeriilésiik pillanataban az eredmény terhére kell elszdmolni.

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

19



SUNDELL IFRS Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok 2020

Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab
modszerrel szadmitott amortizalt bekeriilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé
kimutatasban. A kamatraforditds az eredménykimutatdsban keriil elszdmolasra pénziigyi
raforditasként.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek esetén a pénziigyi
kotelezettségek a beszdmolasi idészak végén valds értéken vannak kimutatva. Minden
nyereséget vagy veszteséget, mely valosérték kiillonbozetbdl szarmazik az eredményben kell
elszamolni.

A Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli.

2.4.11.Céltartalékok

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

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

e valdszinii, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesitd eréforrasok
kidramlasara lesz sziikség;

e akotelem Osszegére megbizhatd becslés készitheto.

A Csoport nem képez céltartalékot jovobeli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek
hatranyos szerzédésekhez kapcsolodnak.

A céltartalék képzését a céltartalék képzés alapjaul szolgald eseménynek megfeleld soron
szamolja el az eredménykimutatasban.

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszamolasi iddszak végén feliilvizsgalja, és ugy
helyesbiti, hogy azok a mindenkori legjobb becslést tiikrozzék. Amennyiben a pénz idéértékének
hatdsa jelentds, a céltartalék Gsszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges
raforditasok jelenértékét veszi figyelembe. Ha mar nem valoszinti, hogy a kotelem teljesitéséhez
gazdasagi hasznokat megtestesitd eréforrasok kiaramlasara lesz sziikség, a céltartalékot feloldja.

Fiiggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fiiggd kdvetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaiban, hanem azokat k6zzéteszi a beszamoloban, mint mérlegen kiviili tételek.

Fiiggd kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és
amelynek létezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt 4116, bizonytalan
jovobeli esemény bekovetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg; vagy olyan meglévd
kotelem, amely multbeli eseménybdl szarmazik, de nem kertilt kimutatasra, mert nem valoszint,
hogy a kotelem kiegyenlitése gazdasagi hasznot megtestesité er6forrasok kidramlasat igényli,
vagy a kotelem 0sszege nem mérheté megfeleld megbizhatdsaggal.

Fiiggd kovetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek
l1étezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt allo, bizonytalan jovobeli
esemény bekdvetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

2.4.12.Lizingek

Annak a meghatdrozasadhoz, hogy egy tigylet lizingnek mindsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a
Csoport a megallapodés Iényegét vizsgalja az ligylet kezdetekor. A szerzddés lizing, vagy
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lizinget tartalmaz, ha egy iddszak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeadd atadja a jogot
egy azonositott eszkdz hasznalatanak ellenérzése felett a lizingbevevonek. A hasznalati periddus
alatt a lizingbe vevo jogai:
e Iranyitja az azonosithatd eszkdz hasznalatat (meghatdrozza hogyan és milyen célbol
hasznalja azt) és
e Megszerzi az Osszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabol

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhat6 iddszakaként hatarozza meg.

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetdséget nevesit az 1) elszamolasi €s értékelési eldirasok
alol, melyeket a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

e rovid futamidejii lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamid6 a kezdénapon
legfeljebb 12 honap;

o kisértekii mogottes eszkozok: ahol a mogottes eszkozt az eszkoz tjkori értéke alapjan
kell értékelni és ahol az eszkdz nem fligg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértéki
mogottes eszkozok lehetnek példaul a tdblagépek, a személyi szdmitdogépek, a kisebb
irodai berendezések és a telefonok. A Tarsasag dontése szerint kisértékii mogottes
eszkoznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket.

Csoport mint Lizingbevevo

A Csoport mint lizingbevevd kezdeti megjelenitéskor egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing
kotelezettséget jelenit meg. A lizingkdtelezettséget az addig a napig ki nem fizetett lizingdijak
jelenértékekeént értékeli. A lizingdijakat az implicit lizingkamatlabbal diszkontalja, amennyiben
az kdnnyen meghatarozhat6. Ha ez a kamatlab nehezen meghatarozhatd, a jarulékos kamatlabat
alkalmazza. Az eszkdzhasznalati-jog bekeriilési értéke tartalmazza a lizingkotelezettség kezdeti
megjelenitéskori értékét, a kezdénapon vagy azt megeldzden fizetett lizingdijakat (csokkentve a
kapott lizingdsztonzokkel), a lizingbevevo kezdeti kdzvetlen koltségeit €s a lizingbevevo becsiilt
koltségeit a mogottes eszkdz leszerelésével, elszallitdsaval és a helyszin helyreallitasaval
kapcsolatosan.

A kezdeti megjelenités utan az eszkdzhasznalati-jogot a bekeriilési érték modell alkalmazasaval
értékeli, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és a halmozott értékvesztés miatti
veszteséggel. A lizingkotelezettségek értékelése a kezdeti megjelenitést kdvetden a konyv
szerinti értéknek a lizingkotelezettség kamatat tiikr6z6 novelésével, és a kifizetett lizingdijakat
tiikrozo csokkentésével; valamint a kdnyv szerinti értéknek ujraértékelés vagy lizingmodositas
vagy a feliilvizsgalt 1ényegében fix lizingdijak miatti 0jboli meghatarozasaval torténik.

A Csoport a kezdeti megjelenités utdn az eredményben jeleniti meg eszkdzhaszndlati-jog
értékcsokkenését, a lizingkdtelezettség kamatat (alkalmazva az effektiv kamatlab modszerét),
valamint azokat a valtozo lizingdijakat, amelyeket nem vesz figyelembe a lizingkotelezettség
értékelésében azon iddszak tekintetében, amelyben az emlitett dijakat kivaltd esemény vagy
korlilmény felmeriilt.

Csoport mint Lizingbeado

A lizing mindsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingmindsités azon alapul, hogy a lizingelt eszkoz tulajdonldsaval jar6 kockazatok és
hasznok milyen mértékben tartoznak a lizingbead6hoz vagy a lizingbevevohoz.
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Az, hogy egy lizing pénziigyi vagy operativ lizing-e, az tigylet tényleges tartalmatol, és nem a
szerz0dés formajatol fiigg. Példak olyan helyzetekre, amelyek O6nmagukban vagy
kombinécioban szokdsosan a lizing pénziigyi lizingként torténd mindsitéséhez vezetnek:

a) a lizing futamidejének végéig a lizing a tulajdonjogot atadja a lizingbevevonek;

b) a lizingbevevdnek opcidja van az eszk6z megvasarldsara olyan dron, amely az opcid
lehivhatova valasanak iddpontjaban érvényes valds értékhez képest megfeleléen
alacsony ahhoz, hogy a lizing kezdetekor ésszerlien biztos legyen, hogy az opciot le
fogjak hivni;

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

d) a lizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legalabb a lizingelt
eszkoz valods értékének Iényegileg az 6sszességét; tovabba

e) alizingelt eszk6zOk annyira specialis jellegiiek, hogy jelentdsebb valtoztatas nélkiil csak
a lizingbevevd tudja azokat hasznalni.

Azon esetek jellemz6i, amelyek dnmagukban vagy valamilyen kombinacidban szintén ahhoz
vezethetnek, hogy egy lizing pénziigyi lizingnek mindsiil, a kovetkezdk:

a) ha a lizingbevevd felmondhatja a lizinget, a lizingbeaddnak a felmondassal kapcsolatos
veszteségeit a lizingbevevo viseli;

b) a maradvanyérték valds értékének ingadozasaibol szdrmazd nyereség vagy veszteség a
lizingbevevot illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény formajaban, amely a futamidd végén
egyenld lesz az értékesités bevételének nagy részével); tovabba

c) a lizingbevevd egy tovabbi idészakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely
lényegesen alacsonyabb a piaci lizingdijnal.

Pénziigyi lizing

A lizingbeadénak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkozoket ki kell mutatniuk a pénziigyi
helyzetre vonatkozo kimutatasukban, ¢és azokat kdvetelésként kell szerepeltetniiik a nettd
lizingbefektetéssel azonos Osszegben.

A pénziigyi bevétel elszamolasanak olyan eloszlasban kell torténnie, amely a lizingbeadonak a
fennmarado nettd pénziigyi lizing befektetésére allando6 idszaki megtériilési ratat tiikkroz.

Operativ lizing

A lizingbeaddknak az operativ lizingekben szerepld eszkozdket a pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaikban azok jellegének megfelelden kell bemutatniuk.

Az operativ lizingbdl szarmazo lizingbevételt az arbevételben linedris alapon kell a lizing
futamideje alatt elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikkr6zi azt
az idébeli eloszlast, ahogyan a lizingelt eszkdz haszndlatabol szarmazo hasznok csokkennek.

2.4.13.Vevoktol kapott elolegek (Szerzodéses kotelezettségek)

Ha a vevo ellenértéket fizet ki mieldtt a Tarsasag atruhazta volna az arut vagy szolgaltatast, akkor
a Tarsasag szerzddéses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénziigyi teljesités
megtorténik (vagy amikor a kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a
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kotelezettség a Tarsasag kotelmét jelenti arra, hogy olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhdzzon
at, amiért a vevo mar fizetett.

A Csoport szerzddéses kotelezettségnek tekinti a lakdsokra kifizetett vételareldleget, mely a
Vevoktdl kapott eldleg soron kertiil kimutatésra.

2.4.14. Munkavallaléi juttatasok

A rovid tdva munkavallaloi juttatasok olyan (a végkielégitéstdl eltérd) munkavallaldi juttatasok,
amelyek teljes mértékben esedékessé valnak annak az id6szaknak a lezarasat koveto 12 hénapon
beliil, amelyben a munkavallal6 a kapcsolddé munkat elvégezte. Ilyenek lehetnek példaul a
forduldnaptol szamitott 12 honapon beliil esedékes bonuszok, a havi bérek vagy a természetbeni
juttatasok.

2.4.15. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.

A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi addézandd nyereség alapjan keriil
meghatarozasra.

A halasztott ado jellemzden akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszdmoldban torténd,
illetve az adotorvény szerinti elszdmoldsaban iddbeli kiilonbség adodik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek adokdteles bevételére vonatkozik, amikor
az iddbeli kiilonbség miatti eltérés varhatdan megtériil. A halasztott adokdotelezettség és
adokovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg fordulonapjan fennalld, az adoeszkdzok és
kotelezettségek realizaloddsanak modjara vonatkozo becslését.

Minden mérleg fordulonapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatoan megtériilhet a jovobeni
nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport
halasztott ado kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének fedezetére varhatoan addzott nyereség
nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi ¢és halasztott adot az eredménykimutatasban raforditdsként vagy bevételként keriil
megjelenitésre, kivéve az alabbi eseteket:

e A Csoport kozvetleniil a sajat toke terhére vagy javara szamolja el az olyan tényleges és
halasztott addkat, melyek elszdmolasa ugyanabban, vagy egy masik iddszakban
kozvetleniil a sajat toke terhére vagy javara torténne.

e A Csoport kozvetleniil az atfogd eredményben szdmolja el az olyan tényleges és
halasztott adokat, melyekhez tartozé tételek elszamolésa ugyanabban, vagy egy masik
idészakban kozvetleniil az egyéb atfogd eredmény terhére vagy javara keriiltek
elszamolasra.

A halasztott add eszkozok és adokotelezettségek nettdsitasara akkor van lehetdség, ha a
Csoportnak torvény altal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges adokoveteléseit beszamitsa
a tényleges adokdtelezettségeivel szemben.

A Csoport a halasztott adokoveteléseket és adokdtelezettségeket az egyéb adokdveteléseitol €s
adokotelezettségeitdl elkiilonitve mutatja be kiilon soron.
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A SZIE atalakulds miatt a Csoportnak a jovOben adofizetési kotelezettsége normal lizletmenet
sordn varhatéan nem keletkezik.

2.4.16. Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetend6 osztalékot a tokével szemben elszamolt kotelezettségként
mutatja ki abban az id0szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

Az osztalék az eredményben akkor keriil elszamolasra, amikor a részvényes jogosulttd valik a
kifizetésre.

2.4.17. Mérlegen Kiviili tételek

A fliggd kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képezd mérlegben és
eredménykimutatasban. Ezek a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A fiiggd
kovetelések hasonléan nem szerepelnek az éves beszamold részét képzo mérlegben és
eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasdgi hasznok bearamlésa valoszinlisithetd, a
kiegészité mellékletben bemutatésra keriilnek.

2.4.18. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités nettd arbevételének elszamolasa soran olyan Osszegli bevételt jelenit
meg, amely azt az ellenértéket tliikrozi, amire az ingatlanok értékesitése soran jogosultsagot
szerez a vevOkkel kotott egyedi szerzodésekben foglaltak alapjan.

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az [FRS 15 — Vevikkel kétott szerzédésekbdl szarmazo
bevétel standard eldirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzddéstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi
1épéseket:

1. 1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzodéseket,

2. 1épés: beazonositja a szerzédésben szereplo teljesitési kotelmeket,

3. 1épés: meghatdrozza az ligyleti arat,

4. Iépés: hozza allokélja az iigyleti arat a szerzédésben szerepld kotelmekhez,

5. lépés. elszamolja a bevételt a teljesitési kdtelmek teljesiilésével azonos idében.

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az
igért arut vagy szolgaltatast atadja a vevOnek a megallapodott aron, és kielégiti a teljesitési
kotelmet. Az eszkoz atadottnak mindsiil, amikor a vevo ellendrzést szerez felette. A Csoportnak
a vevli szerz6dés megkotésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell
megjelenitenie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerzdédéskotés jarulékos koltségei olyan
koltségek, amelyek a vevoi szerzddés megkotésével kapcsolatban meriilnek fel a gazdalkodo
egységnél, és a szerzddés megkdtése nélkiil nem meriilnének fel (ilyen példaul az értékesitési
jutalék, tligyvédi koltségek). Az olyan szerzodéskotési koltségeket, amelyek a szerzddés
megkdtése nélkiil is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre,
kivéve, ha a szerz0déskotés elmaradasa esetén is kifejezetten felszamithatok a vevonek.

Az aruk és szolgaltatasok atvételiik és felhasznalasuk idépontjaban eszkdznek mindsiilnek, még
ha csak pillanatnyilag is. Az eszkoz feletti ellendrzés az eszkdz hasznositasara és Iényegében az
eszk6zbdl szarmazd fennmaradd hasznok egészének megszerzésére vald képességet jelenti. Az
ellendrzés magéban foglalja mas gazdalkod6 egységeknek az eszkoz felhaszndlasdban és az
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eszkoz hasznainak megszerzésében vald megakadalyozasara vald képességet is. Az eszkoz
hasznai a potencialis cash flow-k, amelyeket kozvetleniil vagy kozvetve szamos uton lehet
megszerezni.

A Csoport az aruk értékesitésébdl szarmazd arbevételt egy idopontban szamolja el, mivel a
teljesitési kotelmét konkrét idépontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadasra keriil a vevonek,
¢és a vevo ellendrzést szerez felette.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerzddés megszerzés¢hez kothetd elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket
eszkozként jeleniti meg, amennyiben a szerzddés teljesitése soran varhatdoan megtériilnek. Ez
lehet kdzvetlen megtériilés (kiszdmlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerzodésben 1évo margin
része). Az ilyen koltségeket raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacids idészak
kisebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeriil6 szerz6déshez kapcsolodo koltségek az értékesitési jutalékok és ligyvédi
koltségek, melyek a lakéds értékesitésekor keriilnek elszamoldsra az eredményben, mint
raforditas.

2.4.19. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évd épiileteken és
telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt
értekének kivezetését mutatja ki.

2.4.20. Anyagkoltségek

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

2.4.21. Igénybevett szolgaltatasok értéke
Az igénybe vett szolgaltatasok kozé sorolandok a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatdsok

koltségei, beleértve marketing koltségek, tigyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok,
illetve minden épitkezéshez kapcsolodo koltségek, ligyvédi dijak.

2.4.22.Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kdzé sorolandok az értékesitett albetétekhez kapcsolodo telkek
kivezetési értékei.

2.4.23. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kozé sorolandok a hatosagi dijak, illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkoltségek.
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2.4.24. Személyi jellegii raforditasok

Bérjellegii koltségek

Tartalmazza az idOszakot terheld munkabért, tovabba bér jellegli kifizetéseket, melyet
természetes személynek nem munkabérként fizetnek ki. Magéba foglalja a felsorolt tételekre
fizetett jarulékokat, valamint a képzett elhatarolasokat is.

Egyéb személyi jellegii koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegli koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegli
koltségek kozott: reprezentacio, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités,
tizleti célu ajandékok.

2.4.25. Ertékesokkenés és értékvesztés

A targyi eszkozok, az immateridlis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacids leirdsa az
1d6szak soran.

A Tarsasag ugyanitt mutatja ki a lizing miatt pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasaban felvett
eszkOzhasznalati-jog értékcsokkenését.

2.4.26. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkdzok, a kovetelések eredmény terhére elszamolt
értékvesztését €s ezek visszairasat, leltarhidnyokat, a targyi eszkoz eladasbol szarmazoéd
eredményt, karesemények hatasat, biintetések, birsdgok Osszegét, kotbért a vevok felé,
kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi koltségatalanyt, onkormdnyzattal elszamolt
adokat, illetékeket, hozzajarulasokat, joléti és szocialis koltségeket, a kiils szervezetek részére
nyujtott tamogatasokat, adomanyokat.

2.4.27. Pénziigyi eredmény

A Csoport a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran
keletkezd nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkdzok atértékelésének hatasait.

A Csoport pénziigyi eredményé€ben mutatja ki a kamatot és osztalékot. A kamatot idéaranyosan
szamolja el az az effektiv hozam moddszer alapjan. Az osztalékot akkor szamolja el, amikor a
részvényes jogosultta valik a kifizetésre.

Tovabba, a pénziigyi eredmény kozott mutatja ki az egyéb pénziigyi bevételeket és
raforditdsokat, melyek magukba foglaljak:

o kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
e amérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adédo nyereség/veszteség:
o devizaban nyujtott kolcsondk és hitelek atértékelése;
o vevo- és szallitoallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
e pénziigyi eszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
e cgyéb pénziigyi tételek:
o akereskedési célu értékpapirok valds értékelése soran keletkezett kiilonbozet;
o a fenti csoportositasban nem szerepld pénziigyi nyereség vagy veszteség tételek;
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A mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodo nyereség/veszteség a Csoport nettd
modon mutatja ki az eredménykimutatdsaban.

2.4.28. Egy részvényre juté nyereség (EPS)

Az egy részvényre jutd nyereséget gy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk
az adott évben forgalomban 1év0 torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti
eredményt a torzsrészvények mellett a higulast okoz6 részvények szamanak figyelembevételével
(ha van ilyen) szamitjuk ki.
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3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

3.1. Immaterialis javak és targyi eszkozok (ideértve az eszkozhasznalati jogot)

Befejezetlen Egyéb berendezések,

adatok ezer Ft-ban lmmate.rlalls beruhizisok felszerelések, gépek, Eszkézhasznalati-jog Osszesen
javak jarmiivek
Nyité brutto érték
2019. januar 1-én 450 - 12 3.335 3.797
Novekedések 26 - - 9.165 9.191
Atsorolasok - - - - -
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Zaro brutto érték
2019. december 31-én 476 - 12 12.500 12.988
Novekedések 800 35 - 6.084 6.919
Atsorolasok - - - - -
Ertékesités - - - 3.335 3.335
Egyéb - - - - -
Kivezetés 0 -15.249 -
Zaro6 brutto érték
2020. december 31-én 1.276 35 12 - 1.323
Nyité halmozott
értékcsokkenés
2019. januar 1-én 378 - 12 - 390
Ertékcsokkenési leiras 95 - - 1.538 1.633
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Zaro halmozott
értékcsokkenés
2019.december 31-én 473 - 12 1.538 2.023
Ertékesokkenési leiras 43 - - 4.413 4.456
Ertékesités - - - - -
Kivezetés - - - -5.951 -5.951
Zaro halmozott
értékcsokkenés
2020. december 31-én 516 - 12 - 528
Zaro netto érték
2019. december 31-én 3 - - 10.962 10.965
Zaro6 netto érték
2020. december 31-én 760 35 - - 795

A Csoport az immaterialis javak kozott a szdmlazo programot €s egy sajat weblapot mutat ki.

A targyi eszk6zoknél az operativ lizinghez kapcsolddd eszkdzhasznalati-jog keriil bemutatésra.
Az eszkozhasznalati jog az Anyavallalat és a Leanyvallalatok irodabérletét tartalmazza, amely
azonban 2020.12.31-én konszolidalas keretében kiszirésre kerilt, mivel a bérbeadd
konszolidécios korbe kertilt.
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3.2. Befektetési céla ingatlanok

adatok ezer Ft-ban

Befektetési célu ingatlanok

Nyit6 érték 2019. januar 1-én
Novekedések

Atsorolas készletekrl 2.318.913
Valos érték kiilonbozet 851.001
Zaro6 érték 2019. december 31-én 3.169.914
Novekedések 7.783.434
Atsorolas készletekrdl -
Valos érték kiilonbozet 2.740.698

| Zaro6 érték 2020. december 31-én 13.694.046 |

Az ingatlanok 2020. december 31-1 valos értékei a Cash Pool Immo Kft. és a TREVISO Mérnoki
Iroda Kft., a 2019. december 31-i valos értékei a Cash Pool Immo Kft. fliggetlen értékbecsld
altal végzett értékeléseken alapulnak. Az ingatlanok értékelése 6sszhangban van a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szoldo 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag portfoligjaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely
torténhet harom kiilonb6z0 modszer alkalmazédsaval. A Csoport a piaci Osszehasonlitdson
alapuldé modszert valasztotta és a befektetési célu ingatlanok valos értéke ennek megteleléen
kertilt meghatdrozasra.

A Csoport befektetési céli ingatlanainak valds értékelése 2020. december 31-én, 2019. december
31-én az alébbiak szerint alakult:

adatok ezer Ft-ban

Elérheto és Nem elérheto és

Nem
modositott fig,yelelll,lm.el . fig?/e:lemn:el jem Valos érték
2020. aktiv kisérheto piaci kisérheto piaci ) Kiilénbozet
. adatokon adatokon alapulé Osszesen .
december 31. piacokon alapulé értekelési nyereség (+) /
jegyzett arak s VA R veszteség (-)
(1. szint) y e’rtekeles1 . eljara.sok
eljarasok (2. szint) (3. szint)
Pascal Garden -
B épiilet - - 2.512.949 2.512.949 259.957
Pascal Garden -
C épiilet - - 3.948.697 3.948.697 884.741
Mystery Hotel - - 6.696.000 6.696.000 1.596.000
Dessewffy
miihely, iroda és
bemutatoterem™ - - 536.400 536.400 -
Osszesen - - 13.694.046 13.694.046 2.740.698
adatok ezer Ft-ban
Nem Elérheto és Nem elérhetd és
médositott figyelemmel —figyelemmel nem Valés érték
2019. aktiv kisérhetd piaci kisérhetdé piaci i Kiilénbozet
. adatokon adatokon alapulé Osszesen .
december 31. piacokon alapulé értekelési nyereség (+) /
jegyzett arak s A R veszteség (-)
(1. szint) 3 e’rtekeleSI ) eljara.sok
eljarasok (2. szint) (3. szint)
Pascal Garden -
B épiilet - - 1.454.989 1.454.989 328.596
Pascal Garden -
C épiilet - - 1.714.924 1.714.924 522.405
Osszesen - - 3.169.914 3.169.914 851.001
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*A Dessewffy Investment Kft.-t a Tarsasag 2020.12.16-an vonta be a konszolidéacios korbe, az
eszk6zok €s kotelezettségek piaci értéken kertiltek be a konyvekbe.

2020. december 31-én a befektetési céli ingatlanok valds értéke 13.694.046 ezer forint volt,
melynek megoszlasa a leanyvallalatok 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 Mystery
Hotel. A targyévi befektetési célu ingatlanok valos érték kiilonbozetébdl eredd nyereség
2.740.698 ezer forint volt.

2019.december 31-én a befektetési céli ingatlanok valds értéke 3.169.914 ezer forint volt,
melybdl 801.527 ezer forint az Alhambra 36 Invest Kft., 653.463 ezer forint a Bryce 42 Invest
Kft., 704.154 ezer forint a Pasadena 53 Invest Kft., 455.431 ezer forint a Sedona 38 Invest Kft.,
valamint 555.339 ezer forint a Sevilla 47 Invest Kft. leanyvallalatok ingatlan portfolioja. 2019-
es lizleti évben a befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 851.001 ezer forint volt.

3.3. Készletek

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31

Befejezetlen termelés és félkész termékek 3.968.424 11.373.176 8.094.160
Késztermékek - 1.271.127 4.309.452
Kereskedelmi aruk 700.000 5.231.085 5.446.419

| Osszesen 4.668.424 17.875.388 17.850.031

A Csoport a készleteket bekertilési értéken tartja nyilvan. A készletek kozott keriil bemutatasra:

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

e a késztermékek, melyek az elkésziilt, értékesitésre vard ingatlanok értékét foglaljak
magukban; valamint

e akereskedelmi aruk, amelyek a sajat tulajdonu telkek értékét tartalmazzak, melyek azon
ingatlanokhoz kapcsolddnak, amelyek még nem keriiltek atadasra.

Készlet mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyito6 érték 2019. januar 1-én 4.668.424
Fejlesztési koltségek 17.366.754
Aktivalt kamatok 107.702
Kivezetések (értékesités) -4.267.492
Zaro6 érték 2019. december 31-én 17.875.388
Fejlesztési koltségek 4.468.846
Aktivalt kamatok 120.025
Kivezetések (értékesités) -4.614.228
| Zaro6 érték 2020. december 31-én 17.850.031 |

A fejlesztési koltségek a befejezetlen termeléseken végzett épitkezési munkalatokkal
kapcsolatos koltségeket tartalmazza.
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A Csoport aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetleniil a lakoparkok megépitésének

tulajdonithatok.

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek
bekeriilési értékének és az azokon eszkozolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A
készletek értékesitése esetén azok konyv szerinti értékét abban az idészakban kell raforditasként
elszamolni, amikor a kapcsolodo arbevétel elszamolésra kertil.

3.4. Vevoi kovetelések
adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Vevikovetelések 399.197 105.964 140.483
[ Osszesen 399.197 105.964 140.483 |

A Csoport a vevokoveteléseknél az alabbi értékvesztés matrix alapjan allapitja meg a varhat6

hitelezési veszteséget.

Esedékes napok
1-365 nap 365 napon tili 365 napon 5 éven tiil
2019. januar 1. Nem kozott 1.000.000 Ft- tuli értékhatar | Osszesen
esedékes értékhatar  2.000.000 Ft  2.000.000 nélkiil
nélkiil kozott Ft felett
Varhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Koényv szerinti érték (ezer Ft) 295.174 104.023 - - - 399.197
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 30 10 - - - 40
Netto érték (ezer Ft) 295.144 104.013 - - - 399.157
Esedékes napok
1-365 nap 365 napon tili 365 napon . .
5 éven tul
2019. december 31. Nem kozott 1.000.000 Ft- tuli értékhatar | Osszesen
esedékes értékhatar  2.000.000 Ft  2.000.000 nélkiil
nélkiil kzott Ft felett "
Varhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Koényv szerinti érték (ezer Ft) 101.802 4.162 - - -| 105.964
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 10 1 - - - 11
Netto érték (ezer Ft) 101.792 4.163 - - -| 105.953
Esedékes napok
1-365 nap 365 napon tili 365 napon . .
5 éven tul
2020. december 31. Nem kozott 1.000.000 Ft- tuli értékhatar | Osszesen
esedékes értékhatar  2.000.000 Ft  2.000.000 nélkiil
nélkiil kzott Ft felett "
Varhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Koényv szerinti érték (ezer Ft) 140.000 483 - - -| 140.483
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 14 - - - - 14
Netto érték (ezer Ft) 139.986 483 - - - 140.469
3.5. Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok
adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Adott el6legek 51.960 72.310 85.952
Kiilonféle egyéb kovetelések 1.349.213 999.127 1.209.656
Aktiv idObeli elhatarolasok 88.451 580.322 188.160
Osszesen 1.489.624 1.651.759 1.438.768
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Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatdsra az értékesitést segitd szolgaltatdsokra adott
eldlegek, a kiilonféle egyéb kovetelések (altalanos forgalmi add), valamint az aktiv idébeli
elhatarolasok. Az aktiv id6beli elhatdrolasok kozott keriilnek bemutatasra azon koltségek,
melyek kozvetlenlil a vevOkkel kotott szerzodésekhez kapcsolodonak, ilyen példaul az
ingatlankozvetitoi jutalék és az iigyvédi dijak.

Szerzddéskotésekhez kozvetleniil kapcsolddo koltségek:

adatok ezer Ft-ban Szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolodé koltségek

Nyit6 érték 2019. januar 1-én 88.451
Novekedések 201.036
Kivezetések (birtokbaadas) -88.451

| Zaro érték 2019 december 31-én 201.036 |
Novekedések 45.775
Kivezetések (birtokbaadas) -60.898

[ Zaré érték 2020 december 31-én 185.913 |

3.6. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Készpénz allomany - 91 113
Bankbetétek Ft-ban 355.274 719.667 1.844.102
Bankbetétek eurd-ban - 2.979.934 -
Bankbetétek 6vadék 1.397.303 963.504 80.000

| (3 1.752.577 4.663.196 1.924.215 |

A Csoport minimalis készpénz allomannyal rendelkezik. Harom bankkal 4ll kapcsolatban,
melyeknél forint- €s devizaalapu betétszamlai vannak:

e OTP Bank Nyrt.-nél forint alapu betétszamlakat vezet;

e MKB Bank Nyrt.-nél forint alapt betét és értékpapir szamlakat vezet; mig

e MagNet Magyar K6z0sségi Bank Zrt.-nél forint- és devizaalapt (eur6) betétszamlakkal,
valamint elkiilonitett betétszdmlakkal rendelkezik a Paskal Rose ¢és Paskal Garden
Lakoparkok ovadékai miatt.

3.7.  Sajat téke

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Jegyzett toke 3.000 100.000 119.500
Téketartalék - 7.277.183 9.207.683
Eredménytartalék -268.403 2.399.283 5.394.338

[ Osszesen -265.403 9.776.466 14.721.521 |

A SunDell Estate Nyrt. jegyzett tokéje 2020. december 31.-én 119.500 ezer Ft, mely 1.195.000
darab, egyenként 100 forint névértékl torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett toke
megegyezik a cégbirdsdgon bejegyzett alaptokével.
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Torzsrészvények alakuldsa

adatok Ft-ban TO0rzsrészvények valtozasa
Nyité érték 2019. januar 1-én 3.000.000
Targyévi kibocsatas 2019.01.10. 7.000.000
Targyévi kibocsatas, beolvadas 2019.10.31. 90.000.000
Névérték valtozas 2019.12.10. -

[ Zaro érték 2019. december 31-én 100.000.000 |
Targyévi kibocsatas -
Névérték valtozas 2020.02.24. -
Targyévi kibocsatas, tokeemelés 19 500 000

[ Zaro érték 2020. december 31-én 119.500.000 |

Jegyzett toke
adatok ezer Ft-ban Jegyzett toke
Nyité érték 2019. januar 1-én 3.000
Kibocsatas 97.000

| Zaro érték 2019. december 31-én 100.000 |
Kibocsatas 19 500

| Zaro érték 2020. december 31-én 119.500 |

Toketartalék
adatok ezer Ft-ban Toketartalék
Nyit6 érték 2019. januar 1-én -
Novekedés 8.076.230
Csokkenés -799.047

| Zaro érték 2019. december 31-én 7.277.183 |
Novekedés 1.930.500
Csokkenés -

| Zaré érték 2020. december 31-én 9.207.683 |

Eredménytartalék
adatok ezer Ft-ban Eredménytartalék
Nyit6 érték 2019. januar 1-én -268.403
Novekedés
Csokkenés -169.982
Téargyévi eredmény 2.837.668

| Zaro érték 2019. december 31-én 2.399.283
Novekedés
Csokkenés -14.679
Targyévi eredmény 3.009.734

[ Zaro érték 2020. december 31-én 5.394.338 |

3.8. Hosszu lejarati kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)
adatok ezer Ft-ban  Ugyleti kamat Lejarat 2019.01.01  2019.12.31 2020.12.31
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 -
1.180.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5%  2020.10.01 - - -
250.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2021.07.01 137.120 - -
50.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2021.07.01 26.880 - -
2.500.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5%  2022.03.01 1.730.800 - -
1.255.293.820 Ft banki hitel BUBOR +2%  2022.03.01 933.496 - -
[ Osszesen 2.828.296  2.401.572 5
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A hosszu lejarata hitelek és kolcsondk a banki hitelek hosszu lejarati részét tartalmazzak. A
Csoport 2020. aprilis 1-t6l €lt a hitel moratoriummal, igy toke- és kamattorlesztés nem tortént
2020. janius 30-ig.

A Csoport a targyévben eldtorlesztette a banki hiteleit.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kétvénykibocsatasbol | NKP kétvény 2020.11.10.
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 4,40%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 11.128.844
Valés érték kiilonbozet 923.322
Piaci érték 2020. december 31-én 10.205.523
Targyévi kamat 59.148
Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 10.264.670

A Csoport 2020. november 10.-én a Novekedési Kotvényprogram keretében kibocsatott
11.000.000 ezer forint 0ssznévértéki hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt.

Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban Lizing kotelezettségek

Nyité érték 2020. januar 1-én 11.350
Lizing kotelezettség felvétel 6.084
Lizing kotelezettség kivezetés -2.850
Targyévi kamatraforditas 433
Lizing dij kifizetések -
Dessewfty Investment Kft. miatti kivezetés -14.854
Atsorolas NKP kotvény kamat valos érték

kiilonbozet hosszl lejarata része 818 847
Zaro érték 2020. december 31-én 818 847

adatok ezer Ft-ban

Lizing kotelezettségek

Nyité érték 2019. januar 1-én 3.335
Lizing kotelezettség felvétel 9.165
Targyévi kamatraforditas 200
Lizing dij kifizetések -1.350
| Zaro érték 2019. december 31-én 11.350
Ebbdl:
Rovid lejarata rész 3.785
Hosszu lejarata rész 7.565

A Csoport az egyéb hossza lejaratu kotelezettségek kozott a lizing kotelezettségeket mutatja ki,
mint lizingbevevd, amely mind az Anyavallalat, mind a Leanyvallalatok esetében az
irodabérletek bérleti dijait tartalmazza. A lizing id6tartama alatt a Csoport viseli a lizingelt
eszkozzel kapcsolatos koltségeket, és a lizing iddtartamanak lejaratat kovetden a lizingelt
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eszkozt koteles visszaszolgaltatni a lizingbe adonak. A lizing ellenértéke egy fix lizingdij, amely

minden hénap 15. napjaig kertil atutalasra a lizingbe adonak.

A lizing id6tartama alatt a Csoport egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing kotelezettséget mutat

ki.

A Tarsasag a bérbeadod céget a Dessewfty Investment Kft-t megvasarolta, igy az a konszolidaciods
korbe kertilt. A kimutatott eszkdzhasznalati jog és lizingkdtelezettség kivezetésre keriilt.

3.9. Rovid lejarata kolesonok és hitelek

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31

Rovid lejarata kolesonok - 2.999.528 -

Hosszu lejarata hitelek rovid lejarath része 873.831 809.434 -
[ Osszesen 873.831 3.808.962 -|

A r6vid lejaratt kolesondk a szallitoi kolesont, tagi kolesont, valamint a hosszua lejaratu hitelek

rovid lejarata részet tartalmazzak.
A Csoport a targyévben el6torlesztette a banki hiteleit.

Rovid lejaratu kolcsonok:

Effektiv
adatok ezer Ft-ban Kkamatlab - Lejarat 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
EIR (%)
819.000.000 Ft szallitoi
kolcson 0% 2020.11.30 - 7.000 -
9.000.000 EUR tagi kolcson ~ Evi 1% 2021.02.28 - 2.992.528 -
[ Osszesen g 2.999.528 =
Hossz lejaratt hitelek rovid lejarata része:
Effektiv
adatok ezer Ft-ban kamatlab - EIR  Lejarat 2019.01.01 2019.12.31  2020.12.31
(%)
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
250.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2021.07.01 80.360 -
50.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2021.07.01 16.456 -
2.500.000.000 Ft banki hitel BUBOR +3,5% 2022.03.01 777.015 -

[ Osszesen

873.831 809.434

3.10. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Szallitoi ktelezettségek 4.063 31.195 2.991
| Osszesen 4.063 31.195 2.991 |

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szamlazott

széllitasok és szolgaltatasok.
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3.11. Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01  2019.12.31 2020.12.31
Adok és jarulékok 65 636.233 628
Rovid lejarati egyéb kotelezettségek tagokkal
szemben - 51.391
Passziv idobeli elhatarolasok 79.315 320.303 202.798
Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 800.000 757.407 237.419
Lizing kotelezettség rovid lejarati része - 3.785

| Osszesen 879.380 1.769.119 440.845

A Csoport az adok és jarulékok kozott mutatja ki az altalanos forgalmi adé (Afa) egyenlegét, a
személyi jovedelemadot és a tarsadalombiztositasi jarulékot.

A rovid lejaratu egyéb kotelezettségek tagokkal szembeni soron szerepel a beolvadd cégek
tulajdonosaival szembeni kotelezettség, mely 2020. januar 28-an visszafizetésre keriilt.

A passziv idébeli elhatarolasok kozott a tanacsadoi szolgaltatasok, konyvvizsgaldi dijak,
bankkoltségek, generalkivitelez6i munkélatok, valamint a miiszaki ellendri tevékenységek dijai

keriilnek kimutatasra.

A kiilonféle egyéb rovid lejaratu kotelezettségeknél a Dakota Epité Kft.-vel kotott teljesitési
garancia szerepel.

Az egyéb rovid lejarata kotelezettségek kozott szerepel a lizing kotelezettség rovid lejarata része,
amely a kovetkezd 12 honapban esedékes.

3.12. Vevoktol kapott elolegek (Szerzodéses kotelezettségek)

adatok ezer Ft-ban 2019.01.01 2019.12.31 2020.12.31
Nérium Park vevéi foglalok 3.989.727 1.181.702 45.468
Paskal Rose Lakopark vevéi eldlegek és foglalok - 4.445.245 4.663.957
Paskal Garden Lakopark vevoi eldlegek €s foglalok - 4.115.340 4.135.050

| Osszesen 3.989.727 9.742.287 8.844.475 |

A Csoport a szerzddéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodo
vevoi eldlegeket. A Csoportnak jelenleg két folyamatban levd és egy befejezett beruhazasi
projektje van. Mind a harom lakoparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atadasakor a
vevoi eldlegek kivezetésre keriilnek.

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az idoszak kezdetén
a szerzOdéses kotelezettségek egyenlegének része volt 6.594.225 4.657.879
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3.13. Pénziigyi instrumentumok valés értéke

A pénziigyi instrumentumok konyv szerinti értéke értékelési kategorianként:

Adatok ezer Ft-ban

2020. december 31. Konyv szerinti érték

Valos érték

Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 1.924.215 1.924.215
Vevoi kovetelések 140.483 140.483
Egyéb kovetelések €s aktiv idobeli elhatarolasok 1.483.768 1.483.768
Pénziigyi eszkozok 6sszesen 3.548.466 3.548.466
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 10.264.670 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 818 847 -
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyujtasbol

(Szallitok) 2.991 2.991
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek - -
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek ¢és passziv idébeli

elhatarolasok 440 845 1.259.692
Vevoktol kapott eldlegek 8.844.475 8.844.475
Pénziigyi kotelezettségek dsszesen 20.371.828 20.371.828

2019. december 31 Konyv szerinti érték

Valos érték

Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 4.663.196 4.663.196
Vevoi kovetelések 105.964 105.964
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 1.651.759 1.651.759
Pénziigyi eszk6zok 6sszesen 6.420.919 6.420.919
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kolesonok és hitelek 2.401.572 2.401.572
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 7.565 7.565
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol

(Szallitok) 31.195 31.195
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 3.808.962 3.808.962
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv iddbeli

elhatarolasok 1.769.119 1.769.119
Vevoktol kapott eldlegek 9.742.287 9.742.287
Pénziigyi kotelezettségek osszesen 17.760.700 17.760.700
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2019. januar 1. Konyv szerinti érték

Valos érték

Pénziigyi eszkozok
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok

Pénz-¢és pénzeszkoz egyenértékesek 1.752.577 1.752.577
Vevoi kovetelések 399.197 399.197
Egyéb kovetelések €s aktiv iddbeli elhatarolasok 1.489.624 1.489.624
Pénziigyi eszk6zok 6sszesen 3.641.398 3.641.398
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kolesonok és hitelek 2.828.296 2.828.296
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.335 3.335
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol

(Szallitok) 4.063 4.063
Rovid lejaratt kolesonok €s hitelek 873.831 873.831
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek ¢és passziv iddbeli

elhatarolasok 879.380 879.380
Vevoktdl kapott eldlegek 3.989.727 3.989.727
| Pénziigyi kotelezettségek dsszesen 8.578.632 8.578.632 |

A management ugy itélte meg, hogy a pénzeszkozok, pénzeszkoz egyenértékesek, vevoi és
egyeb kovetelések, szallitok és egyéb rovid lejaratt kotelezettségek valds értéke megkozeliti
konyv szerinti értékiiket nagyrészt ezen instrumentumok rovid lejaratdnak koszonhetden.
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4. Targyévi Eredményre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

4.1. Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Ertékesités netté arbevétele 6.594.249 4.660.146
Egyéb bevételek 3 289
| Osszesen 6.594.252 4.660.435

A Csoport az arbevételét a sajat tulajdonti ingatlanok értékesitésébdl szerzi.

A Csoport az IFRS 15 altal eldirt 5 1épésbol allo6 modellt alkalmazza a vevOkkel kotott
szerz0désekbdl szarmazod bevételek elszamolasara. A bevétel olyan Osszegben keriil
elszamolésra, amely azt az ellenértéket tiikrozi, amelyre a Csoport varhatdéan jogosult lesz a
termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Az arbevétel akkor keriil elszdmoldsra, amikor az
aruk ¢és a szolgaltatasok feletti ellendrzés atkeriil a vevohoz.

A Csoport a teljesitési kotelmeket konkrét idépontban elégiti ki, mert az ellendrzés az ingatlanok

crer

ingatlanok, tarolok (beleértve a foldszinti tarolokat), gardzsok, lizlethelyiségek €s irodak.

Aziigyleti ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok vevonek
vald atadasaért varakozésa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzodésben igért ellenérték
tartalmazhat fix 0sszegeket, valtoz6 0sszegeket, vagy fix €s valtozo 6sszeget is. A Csoportnak a
vevokkel kotott szerzodéseiben igért ellenérték fix 0sszegként vannak meghatarozva.

A Csoport nem rendelkezik olyan vevokkel kotott szerzodésekkel, amelyeknél a jelentOs
finanszirozéasi komponens fennallna.

Az egyéb miikodési bevételek kozott a lizing kivezetésbol szarmazo eredmény, illetve késedelmi
kamat van kimutatva.

4.2. Aktivalt sajat teljesitmények értéke

A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasat
mutatja ki. A Csoport a sajat termelést készletek dllomanyvaltozasan a készleten 1évo épiileteken
¢és telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt
értekének kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targyévben 2.029.252 ezer forint, mig el6z6
évben -2.374.166 ezer forint volt.

4.3. Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkdltségek kozott a koziizemi dijakat mutatja ki, melyek a targyévben 11.061
ezer forintot, mig el6z6 évben 6.214 ezer forintot tettek ki.
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4.4. Igénybevett szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei - 5
Bérleti dijak - 1
Karbantartasi koltségek - 233
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 27.000 35.700
Oktatas és tovabbképzés koltségei - 2.419
Telefon koltség - 175
Ugyviteli, szamviteli szolgaltatasok koltségei 25.223 91.546
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 1.517.820 5.257.708
[ Osszesen 1.570.043 5.387.787 |

A Csoport az igénybevett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakdparkokhoz kapcsolodod
marketing koltségeket, az ligyviteli és szdmviteli szolgaltatasok koltségeit, valamint az egyéb
igénybevett szolgaltatasok koltségeit.

Egyéb igénybevett szolgaltataisok megbontasa:

adatok ezer Ft-ban 2019 2019
Ugyvéd, kozjegyzéi dijak 8.247 2.808
Tanacsadas, szakértdi dijak 31.753 31.702
Szamlazo program hasznalati dij 13 30
Postakoltség 602 312
Koéziizemi szolgaltatasok 13.981 6.010
Foglalkozas egészségiigyi ellatas 5 5
Anyag jellegii szolgaltatasok 74 10
Ertékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 174.453 122.162
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 1.288.693 5.094.669
[ Osszesen 1.517.820 5.257.708 |

Az egyéb igénybevett szolgaltatdsok kozott keriilnek bemutatdsra az altalanos ligyvédi és
kozjegyzO6i dijak, a tanacsadoi és szakértdi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok
koltségei, valamint az egyéb kiilonféle szolgaltatasok kdltségei, mint a postakdltség és kdzlizemi
szolgaltatasok.

Az értékesitéshez felmertilt szolgaltatasok koltségei kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be
azon koltségeket, melyek az [FRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerzédéskotéshez
kapcsolodnak, mint az ingatlankozvetiti dijak. Itt keriil kimutatdsra az értékesitést segitd
szolgaltatds is, ami olyan igénybevett szolgaltatds, amely természetébdl adoddan az
értékesitéshez kapcsolodik, de nem kozvetleniil, mivel a szerzddéses fél akkor is megkapja a
szerzOdéses Osszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerzodéskotési koltségeket,
amelyek a szerz6dés megkotése nélkiil is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként kertilnek
megjelenitésre az eredménykimutatasban.
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Epitkezéshez felmeriilt szolgltatasok koltsége:

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Epitkezéshez kapcsolodo szolgaltatisok koltsége 972.806 -
Miiszaki ellendri tevékenység 2.750 500
Ertékbecslés 400 5.798
E-napl6 rendszerhasznalati dij - 6
Epitkezéshez kapcsolodo kozmii épitések, javitasok 2.902 41.066
Ugyvédi dij 19.339 13.711
Paskal Garden épitkezéssel kapcsolatos koltségek 271.955 3.843.232
Paskal Rose épitkezéssel kapcsolatos koltségek 18.540 1.140.356
Hun u. 4/b épitkezéssel kapcsolatos koltségek - 50.000
[ Osszesen 1.288.693 5.094.669 |

Az ¢épitkezésekhez felmertiilt szolgéltatdsok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolodo
szolgaltatasok koltségeit, a miiszaki ellendri tevékenységek és értékbecsloi szakvélemények
koltségeit, az ligyvédi dijakat, valamint az épitkezéshez kapcsolodo kdzmii épitések, javitadsok
koltségeit.

4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke az iizleti évben eladott aruk bekeriilési értékét foglalja
magaban. 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 lakasokhoz tartozo telekértékek kivezetése jelenik meg, melynek értéke a targyévben
484.946 ezer forint volt, mig el6z6 évben 517.988 ezer forint.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2019 2020

Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 7.711 2.307

Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 22.810 11.582

Részvények forgalomban tartési dija - 907
| Osszesen 30.521 14.796 |

Az egyéb szolgaltatasok kozott szerepelnek a hatosagi dijak, a hitelhez kapcsolodd pénziigyi
szolgaltatdsok, a részvények forgalomban tartasi dijai, valamint az egyéb pénziigyi
szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kiillonbozd bankkdoltségeket és szamlavezetési
dijakat.

4.7. Személyi jellegu raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Bérkoltségek 2.151 9.306
Bérjarulékok 423 1.620
Személyi jellegli egyéb kifizetések - 16
| Osszesen 2.574 10.942 |

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzdk a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a
személyi jellegli egyéb kifizetéseket.
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A Csoport atlagos statisztikai allomanyi 1étszama a targyévben 1 f6 volt (el6z6 évben is 1 {0).

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Csoport az értékcsokkenés és amortizacid soron mutatja ki az immateridlis javak és targyi
eszk6zok - beleértve az eszkozhasznalati-jogot — amortizéciojat €s értékcsokkenést. Az
értékcsOkkenés  linearis  modszerrel  keriil  elszdmoldsra. Az  eszkozhaszndlati-jog
értékcsokkenése a targyévben 4.412 ezer forint, mig a terv szerinti értékcsdkkenés 43 ezer forint.
Az elozd évi eszkdzhasznalati-jog értékcsokkenése 1.539 ezer forintot, mig a terv szerinti
értékcsokkenés 73 ezer forintot tett ki.

A targyidészakban elszamolt értékcsokkenést és amortizaciot a 3.1 pont tartalmazza.

4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2019 2020
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 12.898 75.770
Onkormaényzatokkal elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 4.837 138.467
Készletre elszamolt értékvesztés - 122.909
Kiilonféle egyéb raforditdsok 4 195
| Osszesen 17.739 337.341 |

Az egyéb miikddési raforditdsok kozott keriilnek elszamoléasra a kotbérek a vevok felé, a
késedelmi kamatok, a behajtasi koltségatalany, a helyi onkormanyzatokkal elszamolt telekadok
¢és ¢épitményadok, valamint a kiilonféle egyéb raforditasok, mely a kerekitési kiilonbozetbdl
adodik.

4.10. Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége

A Csoport a befektetési célu ingatlanok k6zott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az
¢épitkezés befejezése utan bérbeadési célra tart. A Csoport a befektetési célii ingatlan valds
értékében bekdvetkezd valtozasbol eredd nyereséget kiilon soron mutatja ki, melynek kumulalt
értéke a targyévben 2.740.698 ezer forint, mig el6z6 évben 851.001 ezer forint volt.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2019 2020
Kapott kamatok - 1.799
Arfolyamnyereség - 2.425
Egyéb pénziigyi miiveletek - 12.395
Bevételek 6sszesen - 16.619

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2019 2020
Fizetett kamatok 82.336 182.302
Arfolyamveszteség 4.349 3.639
Raforditasok dsszesen 86.685 185.942
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A fizetett kamatok kozott keriil kimutatdsra az operativ lizing soran felmeriilé kamatraforditas,
alkalmazva az effektiv kamatlab modszert. A beruhézési és fejlesztési hitelek, valamint a tagi
koleson utan fizetendd kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség
a deviza- és valutakészletek atértékeléseibdl adodik.

4.12. Nyereségadok

A Csoport csak a SZIE statusz megszerzéséig (2019.01.31.) koteles tarsasagi adot, illetve egyéb
helyi adot fizetni. A targyidoszakban nem meriilt fel tényleges adoraforditas, az el6zd évi
tarsasagi ado 43 ezer forint. A Csoportnak, mint SZIT-nek, meg kell allapitania a SZIT térvény
eldirasaira vald tekintettel a tarsasagi adoalapjat, viszont az igy kapott adoalap utan csak
bizonyos esetekben terheli tarsasagi adofizetési kotelezettség.

A targyévben nem volt tarsasagi ado, el6zd évi tarsasagi ado 43 ezer Ft.

A SZIT és SZIP statusz miatt halasztott add nincsen.

4.13. Egy részvényre juto eredmény (EPS)

Megnevezés 2019 2020
Adozott eredmény (ezer Ft) 2.837.668 3.009.734
Torzsrészvények szama (db) 100.000 1.195.000
| Egy részvényre juté eredmény (Ft) 28 377 2519 ‘

A Csoportnak 1.195.000 darab, egyenként 100 Ft névértékii térzsrészvénye van. A targyévben
az egy részvényre juté eredmény 2,519 forint. A Csoportnal nincs olyan tényezd, amely higitana
az egy részvényre jutd eredményt.

4.14. Uzleti kombinaciék és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal

Tranzakcio6 héttere:

A Térsasag a tevékenységének diverzifikalasa érdekében 2020 decemberében megvasarolta a
Dessewffy Investment Kft-t. Ezzel tulajdondba keriilt a Budapest VI. keriilet, belteriilet
29127/0/A/1 (lizlethelyiség) és 29127/0/A/2 (bemutatoterem) helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. szam alatti, valamint Budapest V1. keriilet,
beltertilet 29122/0/A/22 (miihely) helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben 1065 Budapest,
Hajos u. 29. szam alatti ingatlanoknak. A Sundell Estate Nyrt. az ingatlanokat az lizemeltetd
cégnek 3 éves idOtartamra bérbe adta. A tranzakcio célja a Tarsasag tevékenységi korének
diverzifikalasa volt a kozéptavu stratégiai célokkal 6sszhangban.

A megszerzett vallalat az akvizicid és a mérleg fordulonap kozotti idészakban (2020.12.16.-
2020.12.31.) a kovetkezd nettd arbevétellel és idoszaki adozas utani veszteséggel jarult hozza a
Csoport targyévi konszolidalt eredményéhez:

adatok ezer Ft-ban
Megvasarolt leanyvallalat Nett6 arbevétel Targyévi veszteség

Dessewffy Investment Kft. 450 1.906
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5. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

Targyévben nem voltak kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok, sem arbevétel, sem eredmény
nem realizalddott.

5.1. Kapcsolt vallalkozasok

5.2. Juttatasok a kulcspozicioban 1évo vezetés részére
Az Anyavallalatndl az igazgatdsag elndke és az igazgatosag tagjai részére az lizleti évben nem
folydsitottak kolcsont, eldleget, résziikre tiszteletdij kifizetése tortént. A Leanyvallalatoknal az

ligyvezetd igazgatok munkajukat tiszteletdijjal, a Sevilla 47 Invest Kft-ben munkabérrel 1atjak
el.

5.3. A kulcspozicioban 1évo vezetokkel valo tranzakciok

5.4. Igazgatotanacs és Feliigyelo Bizottsag javadalmazasa

Az Anyavallalatnal az Igazgatotanacs Tagjai tiszteletdijjal latjak el tisztségiiket, az Audit
Bizottsagi és Felligyeld Bizottsagi tagok a targyévben tagonként brutté 100.000 forint / ho
tiszteletdij mellett 1atjak el tisztségiiket.

5.5. Garanciak

A Csoport a targyévben nem nyujtott garancidkat.

6. Pénziigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénziigyi kockazatok kezelésére vonatkozd politikait €s
eljarasait.

6.1. Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockdzatoknak van kitéve: tigymint piaci kockazat
(kiilonosképpen a kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A
Csoport atfogd kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara
Osszpontosit és annak a Csoport pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatést
igyekszik minimalizalni.

6.1.1. Piaci kockazat
A piaci kockéazat annak kockdzata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum

valos értéke vagy jovObeni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két
tipusat tartalmazza: devizakockazat és kamatldbkockazat. A piaci kockdzat miatt érintett
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pénziigyi instrumentumok az aldbbiak: hitelek és kolcsonok, bankbetétek, vevoi kovetelések,
szallitoi és egyéb kotelezettségek.

A nemzetkozi gyakorlatnak megfelelden a Csoport érzékenységi analizist készit. Ezt az
érz¢kenységi analizist a 2020. december 31-1és a 2019. december 31-1 pénziigyi helyzetre késziti
el.

A Csoport kozzéteszi azon piaci kockdzatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat,
amelyeknek a Csoport a beszdmolasi iddszak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans
kockézati valtozonak az adott beszdmolasi idészak végén észszerlien lehetséges valtozasai
hogyan befolyasoltak volna az eredményt, valamint a sajat tokét.

Kamatlabkockazat
A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy a piaci kamatlabak valtozasai miatt a pénziigyi
instrumentum valds értéke vagy jovobeni cash flow-1 ingadozni fognak.

Arfolyamkockazat
Az arfolyamkockézat annak a kockazata, hogy a devizadrfolyamok valtozasai miatt a pénziigyi
instrumentum valds értéke vagy jovobeni cash flow-i1 ingadozni fognak.

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizadrfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyomo része €s az adossagszolgalat is forintban denominaltak.

6.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak a kockézata, hogy a Csoport nehézségekbe litkozik a pénzeszkoz
vagy mas pénziigyi eszkdz atadasaval rendezendd pénziigyi kotelezettségekkel kapcsolatos
kotelmek teljesitése soran.

A Csoport likviditaskezelési megkdzelitése, hogy mindig elegendd likviditast biztositson
kotelezettségeinek teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci koriilmények kozott.

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzodéses
nem diszkontalt kifizetések alapjan.
adatok ezer Ft-ban

1 és 12 hénap 1 és 2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul
2019. januar 1. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes

Hosszu lejarata kolesonok

és hitelek 2.204.520 622.068
Egyéb hosszi lejarata

kotelezettségek 2.223 1.112
Rovid lejarata kdlcsondk és

hitelek 865.200

Kotelezettségek

aruszallitasbol €s

szolgaltatasbol (Szallitok) 4.063

Egyéb  rovid lejarata

kotelezettségek és Passziv

idobeli elhatarolasok 889.719
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Tényleges
adokotelezettség
[ Osszesen 1.758.982 2.206.743 623.180 0]

1 és 12 hénap 1 és 2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul
2019. december 31. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejarata kolesonok
és hitelek 1.200.000 1.200.000
Egyéb  hosszii lejarath
kotelezettségek 5.043 2.522
Ro6vid lejarata kdlesondk és
hitelek 3.781.680
Kotelezettségek
aruszallitasbol és
szolgaltatasbol (Szallitok) 31.195
Egyéb  rovid lejarata
kotelezettségek és Passziv
iddbeli elhatarolasok 1.797.973
Tényleges
adokotelezettség
[ Osszesen 5.610.848 1.205.043 1.202.522 0]

1 és 12 hénap
kozott 1és2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul
2020. december 31. esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratt
kolcsondk és hitelek 3.079.401 7.185.269
Egyéb hosszu lejarata
kotelezettségek 92.080 726.767
Rovid lejarata
kolcsondk és hitelek
Kotelezettségek
aruszallitasbol €s
szolgaltatasbol
(Szallitok) 2.991
Egyéb rovid lejarata
kotelezettségek és
Passziv idobeli
elhatarolasok 348.765 92.080
Tényleges
adokotelezettség
[ Osszesen 351.756 184.160 3.806.168 7.185.269 |

6.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbol fakadoan,
hogy valamely ligyfele nem teljesiti a szerzddéses feltételeket. A meglévd vevok esetében
gyakori monitoring tevékenység keretében ellendrzi a Csoport a fennalld kitettség nagysagat és
a lejart tételeket.
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A vevdi kovetelések korositasat a 3.4-es magyardzat tartalmazza.

6.2. Pénziigyi tevékenységbol eredo kotelezettség valtozasok

adatok ezer Ft-ban

2019. januar 1. Pénzaramok Kamat Egyéb 2019. december 31.
Hosszu lejarata
kolcsondk és hitelek 2.828.296 -426.588 -136 2.401.572
Egyéb hosszu
lejarata
kotelezettségek 3.335 4.230 7.565
Rovid lejarata
kolcsonok és hitelek 873.831 2.916.480 18.651 3.808.962
Osszesen 3.705.462 2.494.122 18.515 6.218.099
adatok ezer Ft-
ban
2020. december
2019. december 31. Pénzaramok Kamat Egyéb* 31.
Hosszu lejarata
kolcsondk és hitelek 2.401.572 8.727.272 59.148 -923.322 10.264.670
Rovid lejarata
kolcsondk és hitelek 3.808.962 -3.808.962 - -
Osszesen 6.210.534 4.918.310 59.148 923.322 10.264.670

*valos érték kiillonbozet

7. Egyéb kiegészito informaciok

7.1. Mérlegen Kkiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatdsokban. A
Magyarazatokban keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok
kiaramlasanak esélye minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek a pénziigyi
kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdsziniisithetd, a

Magyarazatokban kimutatésra keriilnek.

A Tarsasag a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként elismert 80.000e Ft
ovadék Osszegét a Rakos-patak 6voda épitésre és rekredciora, mely a Paskal Rose és Paskal
Garden Lakodpark altal koriil hatarolt tertileteken fog megvalosulni.

7.2. Szegmens informaciok

A Térsasag két szegmenst azonositott, a lakdingatlan értékesitést és a bérbeadast. 2020-ban a
bérbeadasi szegmensbdl arbevétel még nem kertilt elszamoldasra.
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7.3. Beszamolasi idoszak utani események

A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 17/XBond/2021. szamu hatarozataval regisztralta a Tarsasag altal
HU0000360078 ISIN azonosito alatt kibocsatott 220 db, azaz kettdszazhuisz darab, darabonként
50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillié forint névértékii, SunDell 2030/A K6tvény elnevezésii, névre
sz6l6, dematerializalt kotvényt az XBond elnevezésli multilateralis kereskedési rendszer
értékpapirlistajan. A kotvények elso kereskedési napja: 2021. februar 10.

A Tarsasag 2020. november 30. napjan elhatdrozott alaptoke-emelésére tekintettel a
HUO0000173752 ISIN azonositd alatt kibocsatott, tdzsdei kereskedésbe bevezetett
részvénysorozatra rabocsatandé 195.000 db, azaz egyszazkilencvendtezer darab uj, darabonként
100,- Ft, azaz egyszaz forint névértékii, névre sz010, dematerializalt torzsrészvény keletkeztetése
2021. februar 5. napjan sikeresen lezarult. Az 0j torzsrészvények keletkeztetésének lezarasaval
egyidejiileg — a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. 27/2021. szamu, a Terméklista adatainak
modositasarol szold hatarozata alapjan — a fent emlitett torzsrészvények tézsdei kereskedésbe
bevezetett teljes mennyisége 1.000.000 db-rdl, azaz egymillié darabrol 1.195.000 db-ra, azaz
egymillidegyszazkilencvenodtezer darabra modosult.

A Csoport 2021. januar végén két 1j leanyvallalattal boviilt (Catanum Invest Kft., Filemon Invest
Kft.), melyekben Anyavallalat 100% részesedéssel rendelkezik. 2021.02.22-én Anyavallalat
miikédése szempontjabol jelentdsnek mindsiild tranzakciokra keriilt sor: felek kozott adasvételi
szerz6dés keriilt megkotésre, melynek soran Anyavallalat értékesitette a Hun u. 4/B szam alatt
talalhato telket a Catanum Invest Kft., mint vevo részére, a Szugl6 u. 125/E szam alatt talalhato
Paskal Rose II. telket pedig a Filemon Invest Kft., mint vevo részére.

7.4. A Szamviteli torvény kovetelményei szerinti kozzétételek

a) A konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok irdnyitasaért és az IFRS szerinti
beszamolo elkészitéséért felelds személy:

Név: Mimlits Beata Maria (KHALEESI Kontroll Kényveld Kft.)
Regisztracios szam 205726 (IFRS vallalkozasi)

b) A konszolidalt pénziigyi kimutatasok aldirasara koteles személyek
Név: Piukovics Andras az Igazgatdsag Elndke
Lakcim: 1142 Budapest, Dorozsmai u. 203-209. A ¢ép. 2. Iph. 5/2.

Név: Piukovics Gabor Igazgatosagi Tag
Lakcim: 2065 Many, Rakoczi Ferenc u. 79.

c) Kapcsolat

Tarsasag neve: SunDell Estate Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag
Székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.

Hivatalos weboldal: www.sundell.hu
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d) Tulajdonosi struktura bemutatdsa

A magyar szamviteli torvény 89. §-anak megfelelden a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak az
egyes gazdasagi tarsasdgok nevének, székhelyének €s szavazati szdzalékanak tételes listajat,
amelyekben a tarsasag tobbségi ellendrzést gyakorol, a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseinek
megfeleléen (1.2 pont).

Nincs olyan tarsasag, amely tobbségi ellendrzést vagy mindsitett tobbségi ellendrzést gyakorol
a SunDell Estate Nyrt-nél.

e) Konyvvizsgaloi dij
A Téarsasag a 2000. évi C. térvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett.

A magyar szamviteli torvény 88. §-dnak megfeleléen a pénziigyi kimutatdsok tartalmazzak a
konyvvizsgald vagy konyvvizsgald cég altal az éves beszamold kotelezd konyvvizsgalataért,
valamint egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatasokért a pénziigyi évre fizetett dijakat. 2020-ban
a konyvvizsgalat dija 3.050.000 forint-+Afa volt.

8. IFRS-¢k elso alkalmazasa

A Csoport 2020. december 31-vel készit eldszor, az EU altal befogadott IFRS-ek szerint
konszolidalt pénziigyi kimutatast. A Csoport konszolidalt beszamoldja az Europai Uni6 altal
befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban késziilt.
Minden, a Nemzetk6zi Szadmviteli Standard Bizottsag (IASB) altal kiadott, az évkozi
konszolidalt pénziigyi kimutatisok készitésének fordulonapjan hatalyos és a Csoportra is
relevans IFRS szabalyt befogadott az EU, igy az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok az
IASB altal kiadott IFRS elvekkel is 6sszhangban vannak. A 2019. december 31-én végzddo
lizleti évre vonatkozéan a Csoport a magyar szamviteli szabalyok szerint készitette el
konszolidalt beszdmolojat. Emiatt sziikséges elkésziteni az IFRS-ek szerinti sszehasonlitd
adatokat is 2019. december 31-re, tovabba az IFRS szerinti nyitomérleget 2019. januar 1-re
vonatkozo6an.

Ennek értelmében a Csoport az IFRS szabalyok szerint a 2020. december 31-én zarul6 iddszakrol
sz0lo konszolidalt beszamold adataival egyidejiileg a 2019. december 31-re vonatkozo
Osszehasonlito adatokat is elkészitette.

Az alabbi kiegészité melléklet pont bemutatja a magyar szamviteli szabalyok szerinti beszamolo
¢és az IFRS szerinti beszamol6 kozotti jelentds eltéréseket a 2019. december 31-én végzodo lizleti
évre Osszedllitott beszamoldra vonatkozoan ¢és a 2019. janudr 1-re készitett mérlegre
vonatkozoan.
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Valasztott mentességek
1) Lizingek

A Csoport az eszkozhasznalati jog értékelésénél az IFRS 1 D9B bekezdés adta lehetdségek koziil
a b) pont ii) opciot valasztotta.

Az els6 alkalmazas idépontjaban (2019. januar 1.) meg kell jelenitenie egy eszkézhasznalati
jogot. Az eszkdzhasznalati jogot a lizingkdtelezettséggel azonos értéken értékeli, kiigazitva az
adott lizing kapcsan a pénziligyi helyzetre vonatkozdé kimutatasban kozvetleniil az elsé
alkalmazés id6pontjat megeléz6en megjelenitett eldre kifizetett vagy elhatdrolt lizingdijak
értékével.

Sajat toke egyeztetése

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2019. december 31. 2019. januar 1.

Szamviteli torvény szerinti sajat toke 9.828.748 -190.508
Céltartalékok a) -39.797 -
Részteljesités miatt elszamolt arbevétel b) 18.640 -
Ertékesitéshez kapcsolodo koltségek ¢) -82.990 -74.895
Lizingek d) -89 -
Befektetési céli ingatlanok valos értékelése e) 851.001 -
GV és FL beolvadasa f) -799.047 -

| IFRS szerinti sajat toke 9.776.466 -265.403

Atfogé jovedelem egyeztetése

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2019.01.01-2019.12.31

Targyévi eredmény szamviteli torvény szerint 1.979.557
Céltartalékok a) -3.347
Részteljesités miatt elszamolt arbevétel b) 18.640
Ertékesitéshez kapcsolodé koltségek c) -8.094
Lizingek d) -89
Befektetési céli ingatlanok valds értékelése e) 851.001
Targyévi eredmény IFRS szerint 2.837.668
Teljes atfogo jovedelem 2.837.668

Magyarazatok a sajat tOke ¢és az atfogd jovedelem egyeztetésekhez:
a) Céltartalékok

A Csoport a magyar Szamviteli torvény alapjan az arfolyamveszteségre céltartalékot képzett.
Az IAS 37 standard alapjan céltartalékot csak akkor lehet képezni, ha a Csoportnak nincs mas
redlis alternativdja, mint hogy rendezze az esemény altal okozott kotelmet. A standard
értelmezésében az arfolyamveszteség nem tekinthetd kdtelemnek, igy nem lehet céltartalékot
képezni rd. Az eredmény terhére kell elszamolni.
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b) Részteljesités miatt elszamolt arbevétel

A Csoport 2019-es iizleti évben elszamolt arbevételt 80%-o0s részteljesités alapjan. Az IFRS 15
standard alapjan csak akkor lehet arbevételt elszamolni, amikor a Csoport teljesiti a teljesitési
kotelmet, azaz atruhdzza az arut vagy szolgéltatast a vevonek, aki ellendrzést szerez felette. Jelen
esetben a teljesitési kotelem az ingatlan birtokbavétel vagy tulajdonjog atadés a vevonek.

¢) Ertékesitéshez kapcsolodé koltségek

A Csoport a szerzdédés megszerzéséhez kothetd koltségeket, mint ingatlankozvetitoi-, ligyvédi
dijak, és értékesitést segitd szolgaltatasok, eszkozként jelenitette meg az aktiv iddbeli
elhatarolasok kozott. Az IFRS 15 standard alapjan csak azokat a koltségeket lehet megjeleniteni
eszkozként, melyek a szerzddés megszerzéséhez -elkeriilhetetlenek (inkrementdlis), és a
szerzOdés teljesitése sordn varhatéan megtériilnek. Az értékesitést segitd szolgaltatds nem
tekinthetd elkeriilhetetlen koltségnek a szerzodés megkdtéséhez, igy a felmeriilés pillanatdban
raforditasként kell megjeleniteni az eredménykimutatasban.

d) Lizingek

A Csoport a magyar Szamviteli torvény alatt az iroda bérleti dijakat az igénybevett szolgaltatasok
kozott mutatta ki. Az IFRS 16 standard értelmében a bérleti dijak lizingnek mindsiilnek, igy a
Csoportnak egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizingkotelezettséget kell megjelenitenie kezdeti
értékeléskor a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsaiban. A kovetd értékelés soran, az
eredménykimutatdsban az eszkdzhasznalati jog értékcsokkenését, valamint a lizingkotelezettség
kamatraforditasat kell kimutatnia.

e) Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége

A befektetési céli ingatlanokat a Csoport az IAS 40 standard értékelési szabalyai koziil valos
értéken értékeli. A magyar szamviteli szabalyok alapjan bekeriilési értéken van kimutatva. Az
értékelésbdl szarmazo nyereség abbol adodik, hogy a konyv szerinti érték alacsonyabb, mint a
késziiltségi fokkal korrigalt valos érték.

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

2019-ben a GreenVillage Zrt. és a F.Lloyd Ingatlan Zrt. beolvadt a Tarsasdgba. A magyar
szamviteli szabalyok alapjan beolvadaskor a két beolvado cég eszkozei atértékelésre keriiltek és
a feleértekelés Osszege a toketartalékba kertilt elszamolasra,

Mivel a GreenVillage Zrt. esetében a kapott részesedés értéke kevesebb, mint az atadott nettd

eszkozérték valos értéken értékelve, igy az IFRS szerinti elszamolasban alacsonyabb
készletérték keriilt kimutatésra.
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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A SunbDell Estate Nyrt. részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a SunDell Estate Nyrt. (Tarsasag) és leanyvallalatainak (,a Csoport’) mellékelt 2020. évi
konszolidalt pénzigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2020.
december 31-i forduldnapra készitett konszolidalt pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatédsbdl - melyben a
mérlegfédsszeg 35.093.349 E Ft, a sajat téke 14.721.521 E Ft -, és az ugyanezen idéponttal végz8d6 zleti
évre vonatkozo konszolidalt eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozé kimutatasbdl — melyben a
teljes atfogo jovedelem 3.009.734 E Ft nyereség -, a konszolidalt sajat téke valtozasaira vonatkozo kimutatasbol
és a konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelents elemeinek
Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhato és valos képet adnak a Csoport
2020. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz6dd Uzleti
évre vonatkozo jévedelmi helyzetérél és cash-flow-irdl az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokban (,EU altal befogadott IFRS-ek”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint minden
Iényeges vonatkozasaban a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (,szamviteli térvény”) EU altal befogadott
IFRS-ek szerint Gsszeallitott konszolidalt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozd kiegészité kévetelményeinek
megfeleléen készllt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok — ideértve az Eurdpai Parlament és
a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a kozérdeklédésre szamot tarté gazdalkodd egységek jogszabalyban eldirt
konyvvizsgalatara vonatkozé egyedi kovetelményekrél is (537/2014/EUR Rendelet) - alapjan hajtottuk végre.
Ezen standardok értelmében fennalld felel6sségiink bévebb leirasat jelentésink ,,A kdnyvvizsgald konszolidalt
pénziigyi kimutatas kényvvizsgalataért valé feleléssége” szakasza tartalmazza.

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé felel6sséglink bdvebb leirasat jelentésink ,A konyvvizsgald konszolidalt
pénzigyi kimutatas kdnyvvizsgalataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fluggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabélyokban és a Magyar
Konywvizsgaldi Kamara,, Akonyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasroél sz6l6
szabalyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testulete altal kiadott , Nemzetkdzi etikai kddex kamarai tag kdnyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi
standardokkal egybefoglalva)” cim(i kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eldirasoknak is. Meggy6z&désuink, hogy az altalunk megszerzett
kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel§ alapot nyujt véleményinkhéz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu kdényvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentsebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénzigyi kimutatas altalunk végzett kdnyvvizsgalata soran.
Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénzigyi kimutatas altalunk végzett kdnyvvizsgalatanak dsszefliggésében
és az arra vonatkozé véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki
kilon véleményt.



PKF Konyvvizsgalo Kift.

PKF

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

Koényvvizsgalati valaszunk a kulcsfontossagu

konyvvizsgalati kérdésre

Készletek értékelése

A csoport jelentds 6sszegben rendelkezik készletek
kodzott kimutatott ingatlanokkal, illetve
ingatlanfejlesztésekkel (részletek a konszolidalt
pénzugyi kimutatdsok 3.3 megjegyzésében).

Készletek esetében vizsgalandd, hogy a bekerilési
érték és a nettd realizélhatd érték kozul az
alacsonyabb 0Osszegben szerepel a konszolidalt
pénzugyi kimutatasokban.

A készletek piaci értékének megallapitasahoz a
vezetés kuls6 szakértét vett igénybe.

Akészletek értékelésének vizsgalata, tekintettel azok
nagysagrendjére, kulcsfontossagu terdlet.

Ellenériztik a készletek bekerulési értékének
aldtdmasztasaul szolgald bizonylatokat, az 6nkoltség
kalkulaciok helyességét, az alkalmazott szamviteli
politikak ésszerl(iségét és megfelelésségét.

Ellendriztik a targyévi és a forduldnap utani készlet
értékesitéseket a piaci ar alakulasanak vizsgalata
érdekében.

Ellendriztik a nettd realizalhaté érték alapjaul
szolgalé piaci értékelés helyességét, az alkalmazott
értékelési modell megfeleléségét, az alkalmazott
feltételezéseket.

Vizsgaltuk a kllsé ingatlanszakértd szakmai

kompetenciajat, szakértelmét.

Vizsgaltuk a kbzzétételek megfeleléségét.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdés

Koényvvizsgdlati valaszunk a kulcsfontossagu

kdnyvvizsgalati kérdésre

Befektetési célu ingatlanok értékelése

A Csoport rendelkezik
(részletek a

3.2

jelentés  dsszegben
befektetési célu  ingatlanokkal
konszolidalt pénzigyi kimutatasok
megjegyzésében).

A Csoport a befektetési célu ingatlanjait az IAS 40
standardban foglaltak szerint, valés érték modell
alapjan értékeli, amelyhez kilsé szakért6t vontak be.

A befektetési célu ingatlanok kézé sorolt eszk6zok
értékelésének vizsgalata, tekintettel azok
nagysagrendjére, kulcsfontossagu terulet.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Ellendriztik, hogy a befektetési célu ingatlanok kézé
sorolt eszkdzok valdban megfelelnek a befektetési
céll ingatlan fogalmanak. Ezzel kapcsolatban
megvizsgaltuk a vezetés terveit és intézkedéseit.

Ellenériztik a befektetési célu ingatlanok valos
értékelésének alapjaul szolgald piaci értékelés
helyességét, az alkalmazott értékelési modell
megfeleléségét, az alkalmazott feltételezéseket.

Vizsgaltuk a  kils6  értékbecsl§  szakmai

kompetenciajat, szakértelmét.

Vizsgaltuk az IAS 40 standard altal el8irt kdzzétételek
megfelelé bemutatasat.

Az egyéb informacidk a Csoport 2020. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelés az Uzleti jelentésnek
a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirdsaival dsszhangban térténd
elkészitéséért. A jelentésink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatasra adott
véleményunk nem vonatkozik az lzleti jelentésre.
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A konszolidalt pénziigyi kimutatas altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségink az
Uzleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasnak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek,
vagy egyébkeént ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra
a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességtink errél
és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségink tovabba annak megitélése, hogy az lzleti jelentés a szamvitel
térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az tzleti
jelentés és a konszolidalt pénziigyi kimutatas 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Mivel a tarsasag atruhazhaté értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamainak szabalyozott piacara
kereskedésre befogadtak, ezért az lzleti jelentésrél szold véleményilinknek ki kell térnie a szamviteli térvény
95/B (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepl6 kdvetelményekre, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre
bocsatottak-e a 95/B (2) bekezdés a)-d) és g)-h) pontjaban meghatarozott informaciodkat.

Véleménylnk szerint a Csoport 2020. évi Uizleti jelentése, beleértve a szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdés
e) és f) pontjaban szerepl6 informaciot is, minden lIényeges vonatkozasban ésszhangban van a Tarsasag 2020.
évi éves pénzugyi kimutatasokkal és a szamviteli térvény vonatkozo elbirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly
a Tarsasag szamara nem ir el tovabbi kdvetelményeket az Uzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

Az (zleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzigyi kimutatasnak az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban torténd és a valés bemutatas
kovetelményének, valamint a szamviteli torvény EU altal befogadott IFRS-ek szerint 6sszeallitott éves
pénzlgyi kimutatasokra vonatkozo kiegészitd kdvetelményeinek megfeleld elkészitéséért, valamint az
olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar
csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastdl mentes konszolidalt pénzigyi kimutatas
elkészitése.

Az éves konszolidalt pénzigyi kimutatas elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld konszolidalt pénzigyi kimutatas 6sszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak
elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesulését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez6, kéridlmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénzigyi beszamolasi folyamatanak
fellgyeletéért.

A kdnyvvizsgalé konszolidalt pénziigyi kimutatas kdnyvvizsgalataért valé feleléssége

A koényvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénzigyi kimutatas
egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményunket tartalmazé flggetlen kdnyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag
magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal
O0sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 I1ényeges hibas allitast. A hibas
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allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsilnek, ha ésszerli lehet az a varakozas,
hogy ezek dnmagukban vagy egytttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott konszolidalt pénzigyi
kimutatas alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazzunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn:

o Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénzigyi kimutatas akar csalasbdl, akér hibabdl eredd
Iényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6é és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot
szerzink a véleménylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
felulirasat.

. Megismerjuk a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozétt megfeleléek, de
nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kézzétételek eésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé konszolidalt pénzigyi kimutatas dsszeallitasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara
val6 képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag
all fenn, fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénzigyi
kimutatasban 1évd kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, minésitenink kell véleménylnket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatas atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kbozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az konszolidalt pénzugyi
kimutatasban teljesil-e az alapul szolgal6 Ugyletek és események valés bemutatasa.

o Az 6sszevont (konszolidalt) pénzigyi kimutatdsra vonatkozé vélemény nyilvanitdsahoz elegend6 és
megfeleld kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton bellili gazdalkodé egységek vagy Uzleti
tevékenységek pénzigyi informaciéirdl. Felelések vagyunk a csoportaudit iranyitasaert,
feligyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarélagos felelésséggel tartozunk a kdényvvizsgaldi
véleményunkeért.

. Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kbnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Csoport
altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kdvetelményeknek, és kommunikaljuk feléjuk mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
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amelyekrél ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenséglinket, valamint adott esetben a
kapcsolddo biztositékokat is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a konszolidalt pénzigyi kimutatas konyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések, és
ennélfogva a kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések voltak. Kdnyvvizsgaldi jelentéstinkben ismertetjuk
ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha - rendkivil ritka kérilmények kézott - azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
kdnyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerli varakozasok alapjan annak
hatranyos kdvetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacio kézérdek(i hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

Az Eurépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 10.cikkének (2) bekezdése alapjan az alabbi
nyilatkozatokat tesszik fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok altal el6irt jelentéstételi kotelezettségeken feldl:

A 2019. december 16-i kdzgyillésen kerlltiink megvalasztasra a SunDell Estate Nyrt. kdnyvvizsgaldjanak,
és megbizasunk 5 éves id6tartamra szdl.

Megerdsitjik, hogy a kdnyvvizsgaloi jelentés 6sszhangban all az Eurdépai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelet 11. cikkben emlitett, az auditbizottsaghoz cimzett kiegészit6 jelentéssel, amelyet
2021. mércius 22-én adtunk ki.

Nyilatkozunk, hogy az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 5. cikk (1) bekezdésében
emlitett tiltott, nem konyvvizsgaldi szolgaltatasok nyujtasara nem kerilt sor, valamint arrél, hogy a
konyvvizsgalat elvégzésében teljes mértékben megbriztik a vizsgalt gazdalkodd egységtdl vald
fuggetlenséglinket.

A jogszabalyban el8irt kbnyvvizsgalaton tul a Csoportnak és az altala kontrollalt vallalkozasoknak nem
nyujtottunk olyan szolgaltatast, amely nem kertlt bemutatasra a konszolidalt pénzugyi kimutatasokban.

A jelen flggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd kdnyvvizsgalat megbizasaért felelés partnere
Pataki Gyorgy Lajos.

Budapes%(})Zl. marcius 22.

| &

J
Pataki Gyorgy Lajos
Nyilvantartasi szam: 007280
PKF Kényvvizsgald Kift.
1025 Budapest, Csévi utca 7/B.
Nyilvantartasi szam: 000123

Tel +36 1 391 4220 * Fax +36 391 4221 » Email mail@pkf.hu « www.pkf.hu
PKF Koényvvizsgald Kft. « Csévi utca 7/B. « Budapest » 1025 « Hungary

A PKF Konyvvizsgal6 Kft. a PKF International Limited, egy jogilag egymastdl fliggetlen cégekbdl allo csalad tagja, és nem
vallal felelésséget vagy kotelezettséget barmely tag vagy egylttmikodé tarsasag tevékenységéért vagy mulasztasaért.
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1. Vezetoségi jelentés

1.1. Vallalkozas iizleti kornyezete

A SunDell Estate Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag) a
tdkepiacrol sz616 2001. évi CXX. térvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertéktézsde Zrt.
piacmiikodteté altal megallapitott ,,a BET altalanos iizletszabalyzata” (a tovabbiakban
Szabalyzat), valamint a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl szolo 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet (a
tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és eziiton kozzéteszi a 2020-as évre vonatkozo
éves jelentését. A Tarsasag Eves Jelentése a PM rendelet alapjan, a szamvitelrél sz616 2000.
évi C. torvényben eldirtaknak megfelelden késziilt.

A Térsasag 2020-as évre vonatkozo Eves Jelentésében szereplé informaciok auditaltak, azokat
konyvvizsgalo ellendrizte.

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

Né Bei . Kozvetett és Anyavallalat (Sundell
ev Fé iizleti tevékenység cjegyzes Kozvetlen Estate Nyrt.)
orszaga részesedés részesedése

Sajat tulajdont, bérelt

ﬁi‘}tlambra 36 Invest ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%

' iizemeltetése

Sajat tulajdont, bérelt

Bryce 42 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
iizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Pasadena 53 Invest Kft.  ingatlan bérbeadasa, Magyarorszdg Kozvetlen 100%
iizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt

Sedona 38 Invest Kft. ingatlan bérbeadésa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
iizemeltetése
Sajat tulajdont, bérelt

Sevilla 47 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
iizemeltetése
Sajat tulajdont, bérelt

Ec;tssewffy Investment ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%

' iizemeltetése

Filemon Invest Kft.* SaJ’at t’ulaj dont ingatlan Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele

Catanum Invest Kft.* Sajt tulajdond ingatlan Magyarorszag Kozvetlen 100%

adasvétele

*2020. december 31-¢ utani alapitas, igy a 2020- évi konszolidacioban még nem szerepelnek
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1.1.2. Vezeto tisztségviselok
A Térsasag ligyvezetését az igazgatosag tagjai latjak el megbizasi jogviszony alapjan.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott latjak el a tisztségiiket az Auditbizottsag és a
Feliigyel6bizottsag tagjai is.

1.1.2.1. Igazgatosag

Piukovics Andras igazgatosag elnoke egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Andras kozgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies
szakan szerezte. 2015-t61 a PiuEpité Kft iigyvezetdjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben
projektkoordinator, majd projektvezetd. Piukovics Andrés elsdsorban kivitelezésiranyitasi és
cash-flow szervezési feladatokat latott el. 2016-t6l 2018-ig a Fogarasi Investment Kft
iigyvezetdje, irodahdz bérbeaddssal ¢és lizemeltetéssel foglalkozott. 2019-t61 a Tarsasag
vezérigazgatojakeént a lakdingatlan-fejlesztésben beruhazoként tevékenykedett. 2020.06.22-t61
a Tarsasag nyilvanosan miikddo részvénytarsasagga valasanak napjatol az igazgatosag elnoke.

Piukovics Gabor, igazgatosagi tag egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Gabor 2015-t51 a PiuEpité Kft. alapité tagja, amely azota foként budapesti lakoépiilet
épitési projektek lebonyolitdja. 2016 6ta a KoronaEpité Kft. alapitoja és iigyvezetSje szamos
laképark épitése soran alvallalkozd, illetve foként budai keriiletekben néhany lakdsos
tarsashazak kivitelezése soran generalkivitelezd. Jelenleg a miiszaki teriilet mellett mindinkabb
a gazdasagi, pénziigyi iranyitast végez. Diplomajat 2016-ban €pitd- és kdrnyezetmérnok szakon
a glasgow-1 Strathclyde University-n szerezte (Master of Engineering in Civil and
Environmental Engineering, okleveles épit6- €s kornyezetmérnok).

Michaletzky Marton igazgatosagi tag egyiittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatdhoz, jelenleg a cég
partnere. Korabban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatoi Akviziciok Igazgatosagat vezette, ezt
megel6zden a Deloitte Pénziigyi Tandcsadas részlegén dolgozott tranzakcios tandcsadoként.
Széleskori  tokepiaci  tapasztalatdit tobbek  kozott  befektetési  szolgaltatonal — és
kockazatitokealap-kezelonél szerezte. Diplomdjat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus
Egyetemen szerezte. CFA, CEFA ¢és CIIA befektetéselemzési diplomékkal rendelkezik.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Feliigyelobizottsag

A Tarsasag harom tagt auditbizottsaggal rendelkezik. A részvényeket a Budapesti Ertéktézsde
Zrt. 2020.06.22. napjaval vette fel a terméklistara, ettdl a naptdl kezdve a Térsasag
auditbizottsaganak tagjai egyben a FeliigyelObizottsag tagjai is.

Uzsoki Andras
Megyesné Knipper Krisztina
Béla Gyula
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1.1.3 A Sundell Estate Nyrt. tevékenysége

A Tarsasag f0 tevékenysége ¢Epitési beruhazadsok megvalositasa, lakoépiiletek épittetése,
értékesitése, valamint bérbeaddsa. A Tarsasag f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest
kozigazgatasi hatarain beliil végzi.

A Térsasag az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A
beépitetlen telkeket a Tarsasdg megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a
késobb eladasra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek
megvalositasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodak, iizletek, egyéb helyiségek
értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemzéen még az épiiletek miiszaki atadasa eldtt értékesiti az épiiletekben
kialakitando lakasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerzodéseket a Tarsasag jellemzden ugy
koti meg, hogy a lakésok birtokbaaddsat meghatarozott iddpontra vallalja, amelynek
elmulasztasa kotbérfizetési kotelezettséggel jar.

A Tarsasag a Paskal Gardenben talalhat6 lakasok egy részét a 100%-os tulajdondban all6 SZIP-
eknek értékesitette abbol a c€lbol, hogy az épliletek miiszaki atadas-atvételét kovetden, a
vonatkoz6 engedélyek birtokaban a SZIP-ek a lakdsokat bérbe adhassak.

A Tarsasag fo tevékenysége két piacot érint, a fovarosi lakdingatlan vasarlasi piacot €s a
lakéingatlan bérbeadasi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeadasi portfolié kibovitésre
kertilt: a Vorosmarty utca 77. alatt talalhatd ingatlant hotel izemeltetonek adja bérbe, mig a
Dessewffy utca 18-20 alatti ingatlanokat iroda- és iizlethelyiségiizemeltetési vallalkozasnak
adja bérbe.

Elkésziilt projekt

Paskal Rose: Budapest XIV. keriiletében, a Bartl Janos utca 1-3, illetve a Szugl6 utca 125/F-G
szamok alatt talalhat6, a Paskal Gyogy- és Strandfiird6 és a Rékos-patak kozelében. Az ingatlan
152 lakasbol, 14 kereskedelmi egységbdl, 33 tarolobol, valamint 2 teremgarazsbol all. Az éptilet
2020. december 10-én elérte a 100%-os késziiltségi fokot, az Osszes lakas értékesitésre keriilt.

Epiil6 projektjeink:

Paskal Garden: Budapest XIV. keriiletében talalhat6 Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik
el, a Rakos-patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhdzésa, az 6sszesen 3 épiilettdémbbol
allo lakoparkban a tervek szerint 455 lakas, 14 kereskedelmi egység, 196 tarolo és 3
teremgarazs kertl kialakitasra. A lakéasok értékesitése folyamatos, 2020. december 31-ig a
Tarsasag Osszesen 308 lakasra kotott adasvételi szerzddést. A Tarsasag a kialakitasra kertiild
lakdsok koziil a B és C épiiletekben Osszesen 216 lakést a 100 %-os tulajdonaban allo
leanyvallalatok (SZIP-ek) részére értékesitett, amelyek a tervek szerint azokat bérbe adjak.

Paskal Rose II.: 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. keriiletében, Bartl Janos
utca 5-7, illetve Szugld utca 125/E szamok alatt taldlhato ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a
Tarsasag tulajdondban 4all. A Tarsasag kozéptava tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhazast megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik. A
tervezett beruhazas Paskal Rose II néven keriil megvalositasra. Az Anyavallalat 2021. februar
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22. napjan megkotott ingatlan-adasvételi szerzddéssel értékesitette az ingatlant leanyvallalata,
a Filemon Invest Kft. részére.

Egyéb ingatlan: A 27987/2 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott, természetben Budapest XIII.
keriilet Hun utca 4/B. szam alatt talalhato ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Cégcsoport
tulajdonaban all. 2021. februar 22-én az Anyavallalat értékesitette a telket a Catanum Invest
Kft., mint vevl részére. A Tarsasag kozéptava tervei kozott szerepel e telken is épitési
beruhazast megvalositani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik.

Projektek osszefoglalo tablazata:

Projekt Epittet6 Lokécié Lakasok Konyv szerinti Késziiltségi szint
neve (jogeldéd/leanyvallalat) szama  érték (2020.12.31.) 2020.12.31.

gt 240, Epitési engedély

taslal F.Lloyd Ingatlan Zrt. k,erulet, e 455 19252 'mllho rendelkezésre all.
Garden Janos utca Forint 60% felett
(37373/22. hrsz.) ’
Budapest, XIV.
kertilet, Bartl
Paskal . Janos u. — o . Az épiilet miiszaki
Rose 1. GreenVillage Zrt. Szuglé u. 152 4.922 milli6 Forint késziiltsége 100%
(31373/18 és
31373/20. hrsz).
Budapest, XIII. Hasznalatbavételi
Nerium . kertilet, o, . engedély
Park Nerium Park Zrt. iy 186 83 milli6 Forint rendelkezésre 4ll.
(26276/1. hrsz.) 100%
Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
Levendula o Village Zrt keriilet, 198 21 millié Forint  C"edSly
Laképark & ’ Dorozsmai u. rendelkezésre all.
(30005/9. hrsz.) 100%
Budapest, XIV. )
Paskal keriilet, Bartl Epitési engedély
S Filemon Invest Kft. Janos u. — 141 1.234 milli6 Forint rendelkezésre all.
Rose II. ; .
Szugl6 u. Hamarosan indul.
(31373/18 hrsz).
Tervezett Budapest XIII Epitési engedély
. Catanum Invest Kft. ap ’ 161 764 millié Forint  rendelkezésre all.
projekt keriilet

Hamarosan indul.

1.2. Tarsasagnal 2020. évében lezajlott Iényegesebb valtozasok

1.2.1. Legfontosabb lényegi valtozasok

- A Tarsasag 2020.07.31. napjaval megfelelt a SZIT-tel (szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasaggal) szemben tamasztott feltételeknek, ezért a NAV-t6l kérte a Tarsasag SZIT-ként valod
nyilvantartasba vételét. A nyilvantartasba vétel 2020.07.31-ei hatalyG megtorténtérdl a
Térsasag 2020.09.24-¢én kapott értesitést.

- A Téarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogram keretein
beliil (NKP) beliil 10 millidard forint értékben tervezett kibocsatani fedezetlen, szenior
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kotvényeket. A Scope Ratings hitelmindsitd 2020 oktoberében a Tarsasagra ,,B”, a kotvényre
,,B1” hitelmindsitést adott. 2020 novemberében a Tarsasag a meghirdetett 10 milliard forint
értéki kotvény aukceidja soran 14 millidrd forint értékben kapott ajanlatokat és 11 milliard forint
értékben bocsatott ki kdtvényeket.

- Bérbeadasi céli ingatlanok vésarlasa: a VOrOsmarty utca 77. alatt talalhatd ingatlan
megvasarlasa és hotel iizemeltetonek torténd bérbeadasa, mig a Dessewfty utca 18-20 alatti
ingatlanokat iroda- és iizlethelyiségiizemeltetési vallalkozasnak keriil bérbeadasra.

1.2.2. Kozgyilések
Datum Targy

2020.01.06 Név valtozas, konyvvizsgald valasztas
2020.02.17  2019.évi egyedi és konszolidalt beszdémolé elfogadasa

2020.06.17 Térsasag igazgatosagi ligyrendjének elfogadasa
Tarsasag nyilvanosan miikodo részvénytarsasagként torténd
2020.06.22 bejegyzése, igazgatosagi és feliigyeldbizottsagi tagok
megvalasztasa

Igazgatdsag tagjanak visszahivasa €s 0j igazgatosagi tag valasztasa,

2020.08.14 alapszabaly médositasa, dontés a Tarsasag részvételérdl a Magyar
Nemzeti Bank altal inditott Novekedési Kotvényprogramban
("NKP") és ehhez sziikséges 1épésekrol

Tarsasag javadalmazasi politikakanak elfogadasa, alapszabaly

2020.11.30 modositas, dontés a tékeemelésrol, ingatlan adasvételi szerz6dések
jovéahagyésa, Uj igazgatosagi €s feliigyelObizottsagi tagok
megvalasztisa

1.2.3. Mérlegfordulonapot (2020.12.31.) koveto tovabbi események

- A Tarsasag két 0j leanyvallalatot alapitott 2021. januar 22. napjan Filemon Invest Kft. és
Catanum Invest Kft. néven, melyek dedikalt épitési projektek szervezésért felelosek. A
Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga januar 25-én jegyezte be a cégeket, majd mindkét cég
esetén torzstokeemelés tortént 2021. februar 9. napjan. A Tarsasag februdr 22. napjan megkotott
ingatlan-adasvételi szerz6déssel értékesitette a Hun u. 4/B szam alatt talalhato telket a Catanum
Invest Kft. részére, és a Szugld u. 125/E szam alatt taldlhatd Paskal Rose II. telket pedig a
Filemon Invest Kft. részére.

- A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 17/XBond/2021. szamu hatarozataval regisztralta a Tarsasag
altal HU0000360078 ISIN azonositd alatt kibocsatott 220 db, azaz kettdszazhlisz darab,
darabonként 50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmilliéo forint névértéki, SunDell 2030/A Kotvény
elnevezésli, névre szo0ld, dematerializalt kotvényt az XBond elnevezésii multilateralis
kereskedési rendszer értékpapirlistajan. A kotvények elsé kereskedési napja: 2021. februar 10.

- A Térsasdg 2020. november 30. napjan elhatdrozott alaptOke-emelésére tekintettel a
HUO0000173752 ISIN azonositd alatt kibocsatott, t6zsdei kereskedésbe bevezetett
részvénysorozatra rabocsatanddo 195.000 db, azaz egyszazkilencvenotezer darab 1j,
darabonként 100,- Ft, azaz egyszaz forint névértékii, névre sz616, dematerializalt torzsrészvény
keletkeztetése 2021. februar 5. napjan sikeresen lezdrult. Az 1) torzsrészvények
keletkeztetésének lezarasaval egyidejiileg — a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. 27/2021. szamu, a
Terméklista adatainak mddositasarol szol6 hatarozata alapjan — a fent emlitett torzsrészvények
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tézsdei kereskedésbe bevezetett teljes mennyisége 1.000.000 db-rél, azaz egymillié darabrol
1.195.000 db-ra, azaz egymillidegyszazkilencvendtezer darabra médosult.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégiainak bemutatasa 2020. évben

A Térsasag stratégiai célja elsésorban a XIII. és XIV. keriiletekben nagy volumenti, koncentralt,
kozépkategorias lakasok, jellemzoen 150-200 lakasos tarsashazak épitése és értékesitése.

A Térsasdg fontosnak tartja a stabil alvallalkozoéi kor fenntartdsat, ezaltal kihasznalva a
gazdaséagos ipari technologidk nytjtotta versenyeldnyoket.

A Tarsasag sajat megitélése €s piacismerete alapjan tgy latja, hogy versenytarsaival szemben
piaci helyzetére két f6 faktor bir hatassal: a lokacio és az alvallalkozoi kor.

A Térsasag sajat megitélése szerint projektjei elényds lokacidoban valdsulnak meg. A Paskal
Gyogy- és Strandfiirdd és a Rakos-patak kornyéke egy ,,0j”, z6ldovezeti kdzpontot jelent az
ingatlanpiacon. A teriilet tovabba kivalo kozlekedési lehetdséggel rendelkezik.

A Tarsasag kiprobalt, stabil alvallalkozoi korrel miikodik egyiitt, ennek f6 oka, hogy
alvallalkoz6i megbizhaté munkaerd ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Tarsasag
vevoi kiszamithato iitemezéssel €s az elkésziilt lakasok tekintetében magas mindséggel
szdmolhatnak.

crer

masodik félévében.

1.4. Vallalkozas fobb eroforrasai és kockazatai

Fo6bb kockazatok

SZIT torvény szerinti feltételek: A Tarsasag SZIT-ként kivan miikodni, amely forma
kedvezményes ad6zasi elbirdlasban részesiil. A Téarsasadg 2020.07.31-1 fordul6 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. A Téarsasag elkotelezett a SZIT torvény feltételeinek
biztositasaban.

Munkaeréhiany: az altalanos munkaeréhiany zavart okozhat az alvallalkozok mukodésében,
melyre az épitdiparban mar jelenleg is szdmos példa van. A Tarsasag tdmogatja alvallalkozoit
abban, hogy a megfelel6 munkaer6t elérjék.

Covid19: A Covid19 vilagjarvany kovetkezményeként tavasszal a kijarasi korlatozasok miatt
érezhetden lassult az értékesités, mely a korlatozasok feloldasaval jra gyorsulasnak indult. A
masodik hullam kdvetkezményeként ugyanakkor lassulds jelentkezett az értékesitések
itemében. A vakcinafejlesztéseknek koszonhetéen a Tarsasag bizakodd a bérbeadasi célu
ingatlanok (iizlethelységek, iroda, hotel) jovobeli kihasznaltsagaval kapcsolatban.

Kereslet alakuldsa: A piacon a kereslet mérséklddésével egyidejlileg elmozdulés tapasztalhatd
a kulcsra kész ingatlanok vésarlasanak iranyéba. A 2020-as évben a 27%-os AFA kulcs
visszavetette az érdeklddést az ujépitésii lakasok irant, foként a szabalyozas alakuldsara vartak
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a piaci szereplék. 2021-t0l az Gijépitésii lakasok AFA-ja 5%-ra médosult, ami az ingatlanok
iranti érdeklédés €lénkiilését vonta maga utan.

Lakasarak alakulasa: Az elmult években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak
jelentds novekedése volt megfigyelhetd. Az ELTINGA lakéspiaci elemzd cég szerint 2020
harmadik negyedévében az ujépitésii lakasok atlagosan 6,1%-kal voltak dragédbbak egy évvel
korabbi értékhez képest. Az arak enyhe csokkenést mutatnak az 5% AFA-s projekteknél, mig
enyhe novekedést a 27%-os projekteknél. Tovabbi eltérés tapasztalhatdo az 4tlagos
négyzetméterarakban Budapest kiilonboz6 teriiletein (belsd keriiletek és kiilsé keriiletek sok
ujépitési lakas projekttel), a jovoben is tovabbi stagnalas, mérséklddés varhato.

Erdforrasok

Alvallalkozoi kor: A Tarsasag alvallalkozoéival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki,
aminek kdszonhetden szamit a tovabbi egylittmiikodés zavartalansdgara. A Tarsasag stabil,
bejaratott alvallalkozoi korrel dolgozik egyiitt, akik megbizhaté munkaerdellatottsaggal
rendelkeznek, igy a Tarsasag vevoi kiszdmithato iitemezéssel és az elkésziilt lakasok
tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

1.5. Tarsasag 2020. évi eredményei, és 2021. évi kilatasok, kihivasok

2020-as év bemutatasa, 2021-es kilatasok

A Tarsasadg a 2020-as évet kifejezetten eredményesnek tekinti, hiszen tobb mérfoldkovet is
sikeriilt elérnie: megtortént a Tarsasag 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 célu ingatlanportfélié bovitése.
Tette mindezt ugy, hogy az lizleti kornyezetet tobb tényezd is inkdbb bizonytalan irdnyba
terelte: legyen sz6 a Covidl9 vilagjarvany okozta mindennapi nehézségekrdl vagy a
szabalyozoi kornyezet gyors alakulasardl (pl.: AFA kérdéskor). Az eseménydus évet kovetden
a Tarsasag novekedési lehetdségei tovabbra is adottak: 2021-ben a Paskal Rose projekt atadasra
keriil, mig a Paskal Garden év végére varhatoan kozel 100%-os késziiltségi fokt lesz. Mindezek
mellett més épitési projektek is a lathataron vannak, melyeket a Tarsasag mar a 2021-es évben
el fog kezdeni.

Osszességében a Tarsasag egy valtozo iizleti kornyezetben tudatosan, célirdnyosan végzi
tevékenységét: kihasznalva az épitési telkek egyediilalld lokacidit, magas mindségi
ingatlanokat fejleszt a vevoi szamara. Ezt az ingatlanfejlesztési tevékenységet pedig tovabbi,
bérbeadasi célu ingatlanokkal bdviti (Pl.: Mystery Hotel - a Vorosmarty utca 77. alatt talalhato
ingatlan megvésarlasa €s hotel iizemeltetonek torténd bérbeadasa) kifejezetten hossz tava
szemléletet képviselve, mas bevételi forrasokat is kiépitve.

A Tarsasag meérlegéhez kapcsolodo kiegészitések

Az 0sszevont adatok alapjan a Tarsasag befektetett eszkozei kozott szerepelnek az anyavallalat
altal a projekttarsasagok felé — a Paskal Garden Lakoparkban — eladott ingatlanok, melyet
bérbeadasi céllal kivannak hasznositani az épiilet elkésziiltével. Készletei kozott tartja nyilvan
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a laképarkokat €s a hozza kapcsolodo koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal. A SZIP-
ek részére értékesitett, bérbeadasra szant 216 ingatlan a konszolidalt mérlegben a befektetési
célu ingatlanok kozott talalhatok.

A Tarsasag tokehelyzete stabil és rendezett. Az 6sszevont adatok alapjan a Tarsasagnak hitel
kotelezettsége volt az els6 félévben, melybdl a Paskal Rose Lakoparkra vonatkozo hitelt 2020
elsé félévében teljesen visszafizette, a Paskal Garden Lakoparkra vonatkozo beruhazasi hitelt
pedig a sikeres kotvénykibocsatas kdvetden fizette vissza a Tarsasag.

Tekintettel arra, hogy a Paskal Rose ¢s Paskal Garden Lakopark épiiletei még nem kertiltek
atadasra, illetve még épiilnek, a vevok altal befizetett 6sszegek eldlegként vannak nyilvantartva
a konyvekben. Arbevétel akkor realizalodik belSle, amikor az épiiletek elkésziilnek és az
ingatlanok atadasra keriilnek. A lednyvallalatokkal szembeni kotelezettség a konszolidéaciod
soran kiszlirésre kertilt.

A Tarsasag eredménykimutatasahoz kapcsolodo kiegészitések

A cég miikodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szdrmaznak. A Budapest, XIV.
kertilet Dorozsmai u. 203-209. szam alatt talalhato a jogeléd GreenVillage Zrt. altal 2018-ban
felépitett Levendula Lakopark A épiilet 1-3 Iph-ban még nem értékesitett egyéb ingatlanjai
(tarolok, gardzshelyek), valamint a Budapest XIII. keriilet Petnehdzy utcdban 2019-ben
felépitett Nerium Park 186 lakésos tarsashdz szintén még nem értékesitett ingatlanjai (egy lakas,
¢s tobb egyéb ingatlan) képeznek éErtékesitésre szant készletet. Utdbbi épiiletegyiittes
2020.01.13-an kapott jogerds hasznalatbavételi engedélyt. A Nerium Park lakéasainak
értékesitéseébol realizalt arbevétel 1.963 millié Ft volt, mig a Paskal Rose projektbdl 2.693
millié Ft, végiil a Levendula Lakopark lakasaibol tovabbi 1.744 millio Ft-ot realizalt a Tarsasag.

Koltségei és raforditasai a cég miikodésének altalanos koltségei €s 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 szdrmazd
készlet kivezetés értékébdl és a vevok felé fizetendd kotelezettségekbdl szarmazik. Az Igénybe
vett szolgaltatasok értéke a legmagasabb koltség tétel (5.387.787¢Ft), melynek jelentds része
az épitkezések koltségeibdl fakad. A kiadasok jelentds részben csokkentek, foként, mivel a
Paskal Rose Lakopark épitkezése 2020. december 10-én véget ért, 100%-os miiszaki
késziiltséggel készre lett jelentve. A Paskal Garden Lakopark épitkezése folytatodik. Az
anyagkoltség (11.061eFt) tobbnyire a még birtokba nem adott lakasok kdzlizemi koltségeibdl
tevodik Ossze.

Ebben a periddusban jelentds eredményt ndveld tétel volt a befektetési célu ingatlanok
nyeresége, 2.740.698¢ Ft értékben, ami a Mystery Hotel, illetve a Paskal Garden B és C
¢épiileteinek értékelési nyereségébdl adodik.

A Tarsasag konszolidalt szinten nyereséges, eredménye 3.009.734¢ Ft.
Covidl9 vilagjarvany - specialis kiegészités

A SunDell Estate Nyrt. a Covid19 vilagjarvany kapcsan — a negativ hatdsok csokkentése
céljabol — megtette és folyamatosan megteszi a sziikséges és lehetséges intézkedéseket mind az
alvallalkozok biztonsagos munkakornyezetének, mind a folyamatos és biztonsagos mitkodés
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biztositasa érdekében. A Tarsasag a személyes kontaktusokat minimalisra csOkkentette,
partnereit folyamatosan téjékoztatta, ahol ezt a folyamatok lehetdvé tették, attért az érintés és
érintkezésmentes eljarasrendre, emellett ésszerti koltségesokkentési intézkedéseket vezetett be,

hiteleire - amig nem torlesztette 6ket egyben - pedig €It a torlesztési moratorium lehetdségével
évkozben.

11



Sundell Estate Nyrt. Eves Jelentés

1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatoi, illetve jelzoi

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

Mutato
megnevezése

Képlet

2019.12.31 2020.12.31

Ingatlan vagyon

Befektetési célu ingatlanok + Készletek

21045302 31544077

Idegen , . Al
+
forrs/Ingatlan K(?telezettsegek/(Befektetem célu ingatlanok 84.4% 64.6%
Készletek)

vagyon
Befektetett
eszk6zok aranya az  Befektetett eszk6zok/Eszk6zok dsszesen 11,6% 39,0%
eszk6zokon beliil
Elado6sodottsag Hossz lejarati kotelezettsége/Forrasok dsszesen 8,7% 31,6%
Idegen ¢s sajat toke g 1t . i x 0 0

. Hosszu lejarat kotelezettségek/Sajat toke 24,6% 75,3%
aranya
L1kV1d}tas1 Pe?rrlz e p?nzeszkoz’-egyenertekesek /Rovid 30.4% 20.7%
gyorsrata lejarata kotelezettségek
Adozott eredmény  Addzott eredmény 2837668 3009 734
Ertekesites netto gy esités nett6 rbevétele 6594249 4 660 146
arbevétele
Arbevetel ardnyos 4o ot eredmény/Ertékesités netto drbevétele B0%  64.6%

nyereség

Forras: Menedzsment szamitasok
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2. Sundell Estate Nyrt. 2020. december 31-gyel végzodo idoészakra

vonatkozo osszevont (konszolidalt) beszamolo

Az éves beszamolot fliggetlen konyvvizsgalo vizsgalta.

2.1.  IFRS Konszolidalt évkozi beszamolo-mérleg (adatok ezer Ft-ban)

Sor- , . El6z6 év Targyév

szim ‘* (etel megnevezése 20191231 20201231
BEFEKTETETT ESZKOZOK

I/1  Immaterialis javak 3 760

2 Targyi eszkozok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 10 962 35

I/3  Befektetési célu ingatlanok 3169914 13 694 046

I/4  Befektetések leanyvallalatokba -

Even tiili eszkozok osszesen 3180879 13694 841
FORGOESZKOZOK

/1 Készletek 17875388 17850031

II/2  Vevdi kovetelések 105 964 140 483

II/3  Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 1 651759 1483 768

/4  Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek 4 663 196 1924 215

II/5 Tényleges adokdvetelés 59 980 11
Forgoeszkozok osszesen 24 356 287 21 398 508
ESZKOZOK OSSZESEN 27537166 35093 349
SAJAT TOKE

/1 Jegyzett toke 100 000 119 500

II/2  Toketartalék 7277 183 9207 683

II/3  Eredménytartalék 2399 283 5394 338

III/4  Lekotott tartalék
Sajat toke 0sszesen 9776 466 14 721 521
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

IV/1 Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok 2401 572 10 264 670

IV/2 Hosszu lejarata céltartalékok - -

IV/3  Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek 7 565 818 847
Hosszu lejarata kotelezettségek dsszesen 2409137 11083517
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

V/1  Rovid lejarata kolesonok 3 808 962

V/2  Rovid lejarata céltartalékok
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol

V/3  (Szallitok) 31195 2991
Egyéb rovid lejaratt kotelezettségek és Passziv idobeli

V/4  elhatarolasok 1769119 440 845

V/5  Vevoktol kapott eldlegek 9742 287 8 844 475

V/6 Tényleges adokdtelezettség
Rovid lejaratu kotelezettségek Osszesen 15 351 563 9288 311
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 27537166 35093 349
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2.2. IFRS Konszolidalt évkozi eredménykimutatas (adatok ezer Ft-ban)

Sor- , . Eloz6 év  Targyév
szim ‘* (etel megnevezese 20191231 20201231
VI/1  Ertékesités netto arbevétele 6 594 249 4 660 146
VI/2 Egyéb bevételek 3 289
VII/1 Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa -2 374 166 2029 252
VII/2 Anyagkoltségek 6214 11061
VII/3 Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1570 043 5387 787
VII/4 Eladott aruk beszerzési értéke 517 988 484 946
VII/5 Egyéb szolgaltatasok értéke 30 521 14 796
VII/6 Személyi jellegii raforditasok 2574 10 942
VII/7 Ertékesokkenési és amortizacio leirs 1612 4 455
VII/8 Egyéb raforditasok 17739 337 341
VIL/9 A f’ejle§zj[és alatt ’2'1116 befektet,ési célu ingatlanok 251 001 2740 698

értékelési nyeresége / vesztesége

Miikodési eredmény 2 924 396 3179 057
IX/1 Pénziigyi miiveletek bevételei 0 16 619
IX/2  Pénziigyi miiveletek raforditasai 86 685 185 942
IX/3 Részesedések értékelésébodl szarmazo nyereség/veszteség - -

Pénziigyi miveletek eredménye -86 685 -169 323

Adozas elotti nyereség 2837711 3009 734
X/1  Adofizetési kotelezettség 43 -

Adozott eredmény 2 837 668 3009 734

Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogd jovedelem 2 837 668 3009 734

Torzsrészvények szama (db) 100 000 1195000

Egy részvényre juté nyereség (Ft) 28 377 2519

Alap 28 377 2519

Higitott 28 377 2519
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3. Kibocsatoi nyilatkozat

A Sundell Estate Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag (1066 Budapest, Dessewffy u.18-20.
fszt.; nyilvantartd hatosag: Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-140036;
képviseletében eljar: Piukovics Andras, Piukovics Gabor, Michaletzky Marton igazgatosagi
tagok egyiittesen), mint kibocsatd (a tovabbiakban: Kibocsaté) a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tdjékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl szolo
24/2008. (VIIL.15.) PM rendeletben foglaltaknak megfeleléen az aldbbiak szerint allapitja meg
a 2020. tizleti évre vonatkozo, Kibocsato legfobb szerve altal jovahagyott jelentést €s kijelenti,

hogy
- az alkalmazhat6é szamviteli eléirasok alapjan, a Kibocsatd legjobb tuddsa szerint
elkészitett az éves Osszevont (konszolidalt) auditalt beszamol6 valds €s megbizhato

képet ad a Kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint
nyereségeérdl €s veszteségérdl, tovabba

- a vezetdségi jelentés megbizhatd képet ad a Kibocsatd helyzetérdl, fejlodésérdl és
teljesitményérdl, ismertetve a fobb kockazatokat €és bizonytalansagi tényezoket.

- Az éves beszamolot fliggetlen konyvvizsgald vizsgalta, és az éves jelentés
konyvvizsgald altal auditalva van.

Budapest, 2021. marcius 19.

207
Piukovics Andras Piukovics Gabor
SunDell Estate Nyrt. SunDell Estate Nyrt.
Igazgatosag Elnoke Igazgatosag Tagja
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1. Overview

SunDell Estate Plc. (hereinafter ,SunDell” or the ,Company”) is a Hungarian real estate
development company focusing on the implementation of construction investments, mainly the
construction, sale and rental of residential buildings, primarily in the suburban areas of
Budapest. The company creates life-proven functional living spaces as well as sustainable
technical solutions using quality materials.

As of February 2021, SunDell built 25,500 m’ residential real estate, and there is 67,000m>
development area under construction. Overall, 425 homes have already been built and 596
apartments are in progress.

To fight against climate change, the European Union accepted the Green Deal, which plans to
cut emissions by at least 55% by 2030. Moreover, the EU aims to become climate-neutral by
2050."

Real estate developers and builders play a very important role in achieving these goals. Based
on the United Nations’ report, the building sector accounted for 38% of all energy-related CO,
emissions globally as of 2019.? The March 2020 TEG Report states that buildings contribute 36%
of CO, emissions in the EU, which can risk the organization’s climate objectives.? The Hungarian
National Energy Strategy also confirms that 40% of all energy used in Hungary is used in
buildings, about two-thirds of which can be attributed to heating and cooling. 70% of the stock
of the approximately 4.3 million residential buildings does not meet modern functional
technical and thermal engineering requirements,* which proves that the need for sustainable
buildings is very high.

In line with legal and customer expectations, SunDell constructs environmentally-conscious and
sustainable residential buildings with low energy consumption, water use’ and high green area.
Green roofs cover the buildings to increase the overall green area and mitigate the heat island
effect. The current project of the Company outperforms the relevant national regulation criteria
regarding energy efficiency by more than 20%. In addition, 15-20% of the garages of the
buildings contain electric vehicle charging stations. Besides, all of the buildings have bicycle
storage. The Company also creates parks, outdoor sports facilities and bicycle lanes around its
buildings.

EU climate action and the European Green Deal

https://ec.europa.eu/clima/policies/eu-climate-action_en

Building sector emissions hit record high, but low-carbon pandemic recovery can help transform sector — UN report
https://www.unenvironment.org/news-and-stories/press-release/building-sector-emissions-hit-record-high-low-carbon-pandemic

* EU Technical Expert Group on Sustainable Finance: Taxonomy Report Annex

https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/business economy euro/banking and finance/documents/200309-sustainable-finance-teg-final-
report-taxonomy-annexes _en.pdf

* Nemzeti Energiastratégia 2030
https://2010-2014.kormany.hu/download/4/f8/70000/Nemzeti%20Energiastrat%C3%A9gia%202030%20teljes%20v%C3%Alltozat.pdf
® Based on the producer’s estimates, SunDell constructs apartments with about 40-50% lower water use than a conventional residential
building.

https://www.grohe.hu/hu_hu/company/sustainability/
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https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/business_economy_euro/banking_and_finance/documents/200309-sustainable-finance-teg-final-report-taxonomy-annexes_en.pdf
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/business_economy_euro/banking_and_finance/documents/200309-sustainable-finance-teg-final-report-taxonomy-annexes_en.pdf
https://2010-2014.kormany.hu/download/4/f8/70000/Nemzeti%20Energiastrat%C3%A9gia%202030%20teljes%20v%C3%A1ltozat.pdf
https://www.grohe.hu/hu_hu/company/sustainability/

The Company recognizes the challenge to maintain the high quality of its buildings while at the
same time reduce the environmental impact and climate footprint of its activity. Since SunDell
constructs new buildings, it is guaranteed that these properties achieve at least the Energy
Performance Certificate (EPC) category ‘BB’ implemented in the Hungarian law®, which is
considered as a nearly zero energy building (nZEB). It means that the Company contributes to
the overall energy efficiency improvement of the Hungarian real estate portfolio significantly.

1.1. Contribution to the UN Sustainable Development Goals’ and the EU’s climate

goals®

SunDell endorses all of the 17 Sustainable Development Goals ("SDG”s) as defined by the United
Nations for the period 2015 - 2030, as well as the 2015 Paris Agreement within the United
Nations Framework Convention on Climate Change. The Company contributes to the fulfillment
of the SDGs in its operations.

The sustainable activity of SunDell especially focuses on the following SDGs:

) K

ACTION
17
/%,
Innovation Sustainable

and cities and
infrastructure | communities

Affordable
and clean
energy

Climate
action

Clean water
and
sanitation

Responsible
consumption

The investments covered by this Framework primarily contribute to goal number:

e (Clean transportation—-9, 11, 12, 13
e Energy efficiency -7, 11, 13

e Green buildings—-6, 7,9, 11, 12, 13
e Renewable energy—-7,9, 11, 13

Since the EU aims to be climate-neutral by 2050, in which the property development sector will
also have a significant role, SunDell can contribute to the reduction of greenhouse gas emissions
especially by the construction of new buildings that not just comply with, but outperform the
applicable national regulations regarding energy performance. In addition to the construction of
buildings, the Company also installs renewable energy generators, such as heat pumps.

©176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet az éptletek energetikai jellemzG8inek tanusitasardl
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor

” United Nations: The 17 Goals

https://sdgs.un.org/goals

8 European Commission: 2050 long-term strategy
https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2050 en

SUNDELL


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0800176.kor
https://sdgs.un.org/goals
https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2050_en

SunDell is paying particular attention to market developments on an EU-level and will look to
adjust to the best extent possible its Framework when the EU Taxonomy and EU Green Bond
Standard (EU GBS) become enforceable.

SunDell is listed on the Budapest Stock Exchange (BSE) as a REIT,” the execution of the
Company’s strategy can be publicly measured by the investors and other stakeholders. As a
listed member of the BSE, SunDell is committed to the ESG Strategy of the Stock Exchange,
which includes environmental aspects such as climate risk, resource management and clean
energy, greenhouse gas (GHG) emissions and waste management.™®

Future changes in the Green Bond Standards may be implemented in updated versions of this
Green Bond Framework. Any updated version of this framework will either keep or improve the
current levels of transparency and reporting disclosures, including the corresponding review by
an external consultant.

2. Use of Proceeds

All proceeds from Green Bonds issued under this framework will be fully invested in the
following Eligible Assets and Projects. Eligible Assets and Projects will contribute to the
adaptation and/or mitigation of climate change. Proceeds may be used for both the funding of
new assets and projects as well as in increased production capacity of Green Buildings.

The Company develops buildings that belong to the top 15% of the Hungarian real estate asset
based on the EU’s Energy performance of buildings directive (EPBD)."

Eligible Sector Eligibility Criteria

Acquisition, construction or refurbishment of buildings
that meet the following, recognized standards, such as:
e BREEAM (Very good or above)
e LEED (Gold or above), or
e At least 10% better than the minimum Hungarian
energy performance certificate (EPC) for nearly
zero energy buildings (category BB or above), and
at least category AA from 2026

Green Buildings

o New or existing buildings belonging to the top
Energy Efficiency 15% most energy-efficient buildings in Hungary
e Major renovations or refurbishment of existing

° Real Estate Investment Trust

19 BSE ESG
https://www.bse.hu/Issuers/corporate-governance-recommendations/bse-esg
! Energy performance of buildings directive

https://ec.europa.eu/energy/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/energy-performance-buildings-directive_en
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properties that result in a minimum 30%
reduction in carbon emissions intensity or a two-
grade upgrade in the Hungarian energy
performance label

e Installation of solar power or heat pump or stand-
alone solar farms, geo-energy (ground and surface
systems), related infrastructure investments (e.g.
grid connections, electric substations or networks)

Renewable Energy

e Financing of supportive infrastructure (charging
stations for electric vehicles, bicycle
garages/facilities or other investments supporting
low-carbon transportation methods)

e Providing accessibility by public transport
(especially for trolleybuses and trams)

Clean Transportation

3. Process for Project Evaluation and Selection

The Process for Project Evaluation and Selection intends to ensure that the use of Green Bond
proceeds is allocated to projects and assets that meet the criteria and objectives of SunDell’s
Green Bond Framework.

The Company focuses on investing in projects which are certified with recognizable
accreditations (e.g. BREEAM Very Good or above, LEED Gold or above, and at least 10% better
than the minimum requirement of Hungarian EPC category BB)"? or have the potential to
achieve that.

Projects and assets will be evaluated and selected by the Company’s Green Finance Committee
to make sure they are in line with the criteria laid down in the Framework. The Committee
consists of three members of the Company. The CEO appoints the two other members of the
Committee and it is chaired by the CEO.

The Committee will review information about the assets and evaluate its overall economic
impact. The decisions will require a consensus decision by the Committee. The decisions made
by the Committee are documented in each case.

A list of all Green Assets will be kept by the Treasury department of SunDell and it will be
updated if a new asset is added to the list. If a project or asset ceases to meet the Framework’s
requirements, it will be removed from the list and the proceeds will be divested and reallocated
to other eligible projects.

2 Measured in kWh/mZ/year
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The Committee meets at least annually to assess eligible assets and the allocation of proceeds
until full allocation.

The management of bond proceeds will be reviewed by the Committee.
3.1. Exclusions

SunDell excludes the use of the Green Bond proceeds only for Eligible Projects and Assets
described above. Financing of gambling, nuclear energy generation, pornography, weapons and
defense industries, tobacco and potentially environmentally negative resource extraction are
strongly excluded.

4. Management of Proceeds

A Green Finance Register will be established for the management of the Green Bond proceeds.

The net proceeds of the Green Bond financing will be allocated to a Green Finance Register, and
it will be tracked by using a spreadsheet.

Deductions will be made from the Green Finance Register by an equivalent amount
corresponding to the financing or investment of Eligible Projects and Assets.

The Green Finance Register will contain the Eligible Projects and Assets and will be managed by
one of the Committee members.

In case of an Eligible Project or Asset cease to qualify or is divested, the allocated funds will be
re-credited to the Green Finance Register.

Although SunDell intends to allocate the Green Bond proceeds as soon as possible after
issuance, the proceeds not allocated yet or divested will be held in cash or other short-term
interest-bearing securities.

The ex-post verification of funds will be performed by the Company’s external auditor, which is
in line with the ICMA™ Green Bond Principles.

5. Reporting

SunDell commits to provide annual reporting no later than one year after the first green bond
issuance date as long as the Company has Green Assets outstanding. The Impact report will be
reviewed and approved by the Company’s Green Finance Committee. To be fully transparent
toward investors and other stakeholders, the report will be published on the website of SunDell.

3 International Capital Market Association
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The report will include the following information:
Allocation Report

e Total amount of green bonds issued

e Remaining balance of unallocated bond proceeds
e Sum of the Green Finance register balance

e Geographical distribution of the projects

e Share of financing/refinancing

e Construction status of buildings

e Verification by the Company’s external auditor

Impact report

SunDell also intends to create an annual report on the impact of projects and assets financed by
green bond issuances. Where feasible, the Company will report at least one of the following
impact indicators in accordance with the approach outlined under the Harmonized Framework
for Impact Reporting:**

GBP category Impact indicator
Green Buildings Type of certification and degree of
certification for buildings (e.g. LEED, BREEAM,
EPC)
Energy Efficiency e Estimated annual amount of energy

savings in relation to legislations and
building codes in Hungary (MWh)

e Estimated annual GHG emissions
avoided due to energy savings (tCO.e)

Renewable Energy e Estimated renewable energy
produced annually on the asset or off
the asset (MWh)

e Estimated annual GHG emissions
avoided (tCO,e)

Clean Transportation e Annual absolute (gross) GHG savings
in COe

e Annual absolute (gross) GHG savings
in percentage

“ICMA: Impact Reporting
https://www.icmagroup.org/sustainable-finance/impact-reporting/
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6. External Review

SunDell has engaged an External Reviewer to provide an External Review in the form of a
Second Party Opinion (SPO) on the Green Bond Framework of SunDell and confirm the
alignment with the Green Bond Principles (GBP) of ICMA.

The Framework will be available on SunDell’s website. The SPO will be published on the website
of SunDell and the External Reviewer as well.

SUNDELL



6. SZAMU MELLEKLET: A SCOPE ESG ANALYSIS GMBH FUGGETLEN
VELEMENYE (SECOND-PARTY OPINION)
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Second-Party Opinion

SunDell Estate PLC Green Bond Framework
Hungarian Real Estate Development

Scope ESG Analysis has assessed the Green Bond Framework (Framework) of
SunDell Estate Plc. (SunDell) to align with the 2018 Green Bond Principles (GBP) of
the International Capital Markets Association (ICMA). The Framework scores
second highest on our ‘leaf score’ system with two leaves. SunDell’s four green
project categories and criteria align with selected real estate standards and we
consider SunDell to contribute to the targets of the Paris Agreement and EU
Taxonomy.

This second-party opinion is based on the four GBP components: use of proceeds,
process for project evaluation and selection, management of proceeds, and
reporting.

Issuance
GBP components Fulfilment Overall assessment
e Green buildings

o Energy efficiency

297

Use of proceeds e Renewable energy

¢ Clean transport

o Establishment of green finance committee
comprising members of treasury,
sustainable business and energy
performance departments

Process for project
evaluation and

selection . . . .
e Committee will manage project selection

and evaluation process

e Tracking of allocation through internal
treasury management system

Management of

proceeds e Proceeds documented and updated in

internal green finance register

¢ Annual reporting of allocation of proceeds
within 12 months of first issuance

Impact metrics including direct and indirect
greenhouse gas abatement and energy
savings published on a best-effort basis

Reporting .

Figure 1: Alignment with United Nations
Sustainable Development Goals

Figure 2: Engagement with EU
Taxonomy Draft Regulation

Do no
Substantially significant
9 e contribute harm
%) to climate to any of the
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Second-Party Opinion
SunDell Estate PLC Green Bond Framework

SCOPE

Methodology

We were commissioned by SunDell to provide a second-party opinion on its Framework. We based our opinion on:

e SunDell’'s internal documents;

e Interviews with stakeholders in SunDell's green bond team, green finance team, treasury, and finance team;
e Documents on external market/regulatory research; and

e Data stemming from our internal database.

Our leaf score visually represents our evaluation and verification of the environmental impact of SunDell's Framework. The scoring
criteria for each green project category are in the context of the real estate sector, e.g. the ‘clean transport’ criteria express the
breadth of possible transport developments within real estate, not within the transport sector itself. Ambitions within SunDell’s four
green project categories receive an individual leaf score. The aggregate of the four scores yields the overall score of Scope’s
second-party opinion report.

Our minimum requirement for GBP alignment is that each green project category of the Framework has a positive environmental
impact, as represented by one green leaf.

GBP category Real estate sector criteria

Green buildings LEED (Platinum) or BREEAM (Outstanding) and life cycle assessment
Transformative Energy efficiency Residential energy performance certificate (EPC) of A to A+
environmental
ibuti Self-sufficient building; energy supply exclusively from solar, wind or
’ ’ ’ contrlbut!on and Renewable energy N I g gy supply y
strong alignment geothermal

with all relevant

Very good access to public transport powered by renewable energy; bicycle-
market standards

Clean transport friendly construction of site (bicycle paths, bicycle parking spaces); charging
stations for e-vehicles

L Green buildings LEED (gold) or BREEAM (excellent or very good)
Significant
environmental Energy efficiency Residential EPC of at least B
contribution and £ d d vart db bl 0 ‘ li i
alignment with Renewable energy nergy demand partly covered by renewable energy; long-term goal is self-
selected market sufficiency of the building
standards . . . ) .
Clean transport Good access to public transport; bicycle-friendly construction of the building
Green buildings LEED (silver) or BREEAM (good)
Environmentally
friendly but limited | Energy efficiency Residential EPC of at least C
contribution to | At least one element (e.g. heat pumps, solar cells) is integrated into the
long-term Renewable energy building
transformation
Clean transport Access to public transport
Green buildings LEED (certified) or BREEAM (pass)
No significant Energy efficiency Residential EPC of at least D to E
’ environmental
contribution Renewable energy Sparse use of renewable energy
Clean transport No good access to public transportation
Green buildings No certification
Negative Energy efficiency Residential EPC lower than F; greenfield construction
’ environmental
impact Renewable energy No share of renewable energy
Clean transport No infrastructure for sustainable transportation
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Introduction

SunDell is a real estate development company headquartered in Budapest, Hungary. Its
core business consists of the construction of residential buildings in suburban Budapest.
After construction, the buildings are rented or sold to third parties. The company has
ambitious standards for the environmental quality and sustainability of its buildings.
SunDell’'s Framework specifies criteria that go beyond the Hungarian implementation
requirements of the European Energy Performance of Buildings Directive (EPBD).

In February 2021, the company drafted its Green Bond Framework, under which it plans
to issue green bonds. This is SunDell’s first such framework.

Overall sustainability strategy

SunDell has not defined an overarching climate strategy to date. SunDell's sustainability
targets are primarily based on the Sustainable Development Goals (SDGs) of the United
Nations and the climate targets determined by EU regulation and the Paris Agreement.
SunDell is also guided by relevant sector criteria and thresholds of the EU Taxonomy.

The EU has imposed regulation on new building construction in line with its aims to
reduce emissions by at least 40% by 2030 and become climate-neutral by 2050. The
EPBD is a core legislative instrument that EU member states have adopted. SunDell
currently outperforms the Hungarian EPBD threshold for energy efficiency
implementation by 10%.

While SunDell has no quantitative target for greenhouse gas (GHG) emissions reduction,
it uses technical innovation in the field of real estate development to lower its carbon
footprint. SunDell has a team of engineers who are familiar with sustainable innovation in
the building sector, especially with market developments at the European level.

Since SunDell is listed on the Budapest stock exchange as a real estate investment trust,
the company is committed to the exchange’s ESG strategy, which includes environmental
aspects such as climate risk, resource management, clean energy, GHG emissions, and
waste management along with the social and governance aspects.

We consider SunDell's overall sustainability targets to support the ambitions in its
Framework. SunDell recognises the relevance of the SDGs and the Paris Agreement in
its Framework and complies with selected sector criteria of the EU Taxonomy.

1 https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2050_en

26 April 2021
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SCOPE

Issuance

Green Bond Principles: assessment of issuance

l. Use of proceeds

Sreen prOJeCt Fulfilment
category

Acquiring, constructing and refurbishing buildings that
meet recognised industry standards such as BREEAM
(ranking of at least ‘very good’) and LEED (ranking of at

Green buildings least ‘gold’), or are ranked at least 10% better than the
minimum Hungarian Energy Performance Certificate
(EPC) for nearly zero-energy buildings (category BB or
above), and at least category AA from 2026

Investing in new or existing buildings that belong to the
top 15% most energy-efficient buildings in Hungary. It
Energy efficiency | will also renovate or refurbish existing properties to
reduce carbon emission intensity by at least 30% or to
achieve a two-grade upgrade in the Hungarian EPC

Installing solar power or heat pumps or stand-alone
Renewable solar farms, geo-energy (ground and surface systems)
energy and related infrastructure investments (e.g. grid

connections, electric substations and networks)

Financing supportive infrastructure (e.g. charging

stations for electric vehicles, bicycle garages/facilities

and other investments supporting low-carbon transport)

and providing access to public transport (especially to ’ ’ ’
trolley buses and trams, which are fully electric in

Hungary)

Clean transport

Scope’s assessment: SunDell’'s aggregate score of two leaves indicates alignment with
selected sector criteria. We have scored the green project categories ‘green buildings’
and ‘energy efficiency’ with two leaves based on the Framework’s stringent requirements.
SunDell’s future projects aim for a minimum energy efficiency of BB, which signifies a
nearly zero-energy building (NZEB). SunDell’s current real estate project outperforms this
energy efficiency level with a ranking of AA to AA+, equivalent to three leaves. Based on
production estimates, SunDell constructs apartments with about 40-50% lower water
usage than conventional residential buildings in Hungary.

SunDell’s ‘renewable energy’ category is scored with two leaves. SunDell does not plan
to construct energy self-sufficient buildings but intends to install geothermal heat pumps
or solar panels in all real estate projects. We note that solar panels and heat pumps do
not contribute equally to the renewable energy category. We provide further information
on the drawback of heat pumps in the risk section on page 12.

For the ‘clean transport’ category, SunDell has the best score of three leaves. SunDell
plans to construct in areas that are highly accessible by public transport. In Budapest,
public transport such as trams and buses is fully electric. As SunDell exclusively operates
in the suburbs of Budapest, it can adhere to this criterion in the future. SunDell will also
finance supportive infrastructure in its buildings such as charging stations for e-vehicles
as well as bike racks and biking lanes.

SunDell scores at least two leaves in every green project category. Consequently,
SunDell’s use of proceeds is aligned with the GBP.
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1. Process for project evaluation and selection

SunDell has established a Green Finance Committee (Committee) and documented
basic rules applying to the use-of-proceeds selection process. The Committee will ensure
that green bond proceeds are used exclusively to finance and refinance projects and
assets that meet Framework criteria.

The Committee comprises three members of the company and is chaired by the CEO.
Decisions on behalf of the Committee require consensus. The mandate of a member
(appointed by the CEO) lasts three years and SunDell always appoints one
environmental or mechanical engineer. If feasible, the chairman can invite external green
finance advisors to participate. The Committee convenes annually to allocate all
proceeds or more frequently when necessary. The Committee will document its meetings
and provide the treasury department with an updated list of green assets.

SunDell expressly limits the scope of eligible projects and assets to those determined
under the GBP. Furthermore, they exclude the following sectors:

e Financing of gambling

e Nuclear energy generation

e Water

¢ Weapons and defence industries
e Tobacco

e Potentially environmentally harmful resource extraction

Scope’s assessment: SunDell's project evaluation process is aligned with the GBP. The
inclusion of an engineer in the Committee ensures quality and credibility in the process.
SunDell’s proven willingness to consult external advisors adds further value.

II. Management of proceeds
The proceeds of the green bonds will be listed and managed in SunDell’s green finance
register, which will be managed by a member of the Committee.

The amount required to finance or refinance eligible assets will be deducted from the
register. An asset that no longer meets Framework requirements will be removed from
the list. Consequently, proceeds will be recredited to the register and reallocated to
eligible assets. SunDell aims to fully allocate green bond proceeds as soon as possible
after issuance. The proceeds yet to be allocated will be held as cash or other short-term
interest-bearing securities.

An external auditor will verify the post-issuance use of proceeds, in line with the GBP.

SunDell's green bond issuance is part of an initiative of the central bank of Hungary. The
bonds will be issued to a limited set of investors who will bid in an auction. SunDell has
engaged MKB Bank as an arranger in compliance with green bond issuance regulation in
Hungary. The green bonds will be listed on the Xbond platform on the Budapest Stock
Exchange.

We consider SunDell's real estate pricing process to be robust. SunDell’'s employees are
experts in the acquisition of land and the construction of residential buildings in Budapest.
The company can draw on its experience in the implementation of large projects as well
as its ability to estimate costs accurately.

According to SunDell, part of its green bond proceeds will be used to pay the monthly
invoices of its subcontractors. The remaining proceeds will be invested in new

26 April 2021
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development projects with the primary intention of purchasing new properties. So far it
has not needed to refinance bank loans.

SunDell has an internal control and compliance function that oversees the management
of proceeds. SunDell's governance report states that the company will place more
emphasis on internal control systems. As a result, a higher-level control and risk
management system is being implemented. More detail is currently not available.

Scope’s assessment: SunDell's management of proceeds complies with GBP
requirements. SunDell transparently presented to us its transaction process and
management of the green finance register. We highlight SunDell's efforts to further
expand internal control mechanisms. The internal controller is an independent member of
both the supervisory board and the audit committee and has access to the relevant
reports and fund activities, which we deem to be appropriate control mechanisms.

V. Reporting

SunDell is committed to publishing annual allocation reports that detail the allocation of its
financed projects and assets until full allocation. Where feasible, SunDell will also begin
publishing annual impact reports on its website within 12 months of the first bond’s
issuance. The Committee will review and approve the reports.

In accordance with the Harmonized Framework approach for Impact Reporting, SunDell
pledges to annually report at least one impact indicator listed in the table below.

Category Impact report

Types of certification and degree of certification for buildings

Green buildings (e.g. LEED, BREEAM, EPC)

Estimated annual amount of energy savings in relation to

o legislations and building codes in Hungary (MWh)
Energy efficiency

Estimated annual GHG emissions avoided due to energy
savings (tonnes CO2 equivalent)

Estimated renewable energy produced annually on the asset
or off the asset (MWh)
Renewable energy - — -
Estimated annual GHG emissions avoided (tonnes CO2
equivalent)
Annual absolute (gross) GHG savings in CO2 equivalent
Clean transport
Annual absolute (gross) GHG savings as a percentage

Allocation report

Total amount of green bonds issued

Remaining balance of unallocated bond proceeds
Sum of the green finance register balance
Geographical distribution of projects

Share of financing/refinancing

Construction status of buildings

Verification by external auditor

Scope’s assessment: The reporting proposed by SunDell is aligned with the GBP,
particularly the ambition to comply with the Harmonized Framework approach.

26 April 2021
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Share of financing versus refinancing

SunDell intends to use the green bond proceeds for financing new real estate
development projects. Although unlikely, SunDell does not exclude the option to
refinance projects.

Scope’s opinion

Alignment with SDGs

The SDGs adopted by all UN member states in 2015 are a collection of 17 global targets
that form an agenda for achieving sustainable development by 2030. SunDell's
Framework deems the following SDGs relevant:

e 6. Clean water and sanitation: Ensure availability and sustainable management of
water and sanitation for all

e 7. Affordable and clean energy: Ensure access to affordable, reliable, sustainable
and modern energy for all

e 9. Industry, innovation and infrastructure: Build resilient infrastructure, promote
inclusive and sustainable industrialisation and foster innovation

e 11. Sustainable cities and communities: Make cities and human settlements
inclusive, safe, resilient and sustainable

e 12. Responsible consumption and production: Ensure sustainable consumption
and production patterns

e 13. Climate action: Take urgent action to combat climate change and its impacts

Appendix 3 lists relevant indicators for measuring SunDell’s contribution to each SDG. In
post-issuance impact reporting, the contribution to the SDGs can be quantified.

Alignment with EU Taxonomy

The EU Taxonomy for sustainable finance is a draft legislation that will be implemented in
2021-22. The EU Taxonomy specifies technical mitigation criteria for the activity:
construction of new buildings, and a ‘do no significant harm’ (DNSH) assessment. The
DNSH assessment ensures that other environmental objectives are not harmed while a
substantive contribution is made to one or more environmental objectives. The
assessment of minimum social safeguards is not included in the analysis. According to
the technical criteria, the net primary energy demand of new construction must be at least
20% lower than the primary energy demand resulting from the relevant NZEB
requirements?. SunDell's framework sets the minimum requirement of outperforming the
EPC of NZEBs by only 10%. SunDell has provided us with documentation detailing its
intention to meet the mitigation threshold of the draft regulation and comply with DNSH
(Appendix 4). SunDell's latest real estate development complies with the threshold
specified by the EU Taxonomy.

Through its sector criteria and thresholds, the EU Taxonomy offers a concrete definition
of ‘green’. In our opinion, SunDell's voluntary engagement with the Taxonomy criteria
reflects a high ambition. We also note SunDell's forward-thinking approach through its
commitment to draft regulation that is likely to have a significant impact when enforced.

2 https://ec.europa.eulinfo/sites/info/files/business_economy_euro/banking_and_finance/documents/200309-sustainable-finance-teg-final-report-taxonomy-

annexes_en.pdf
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Impact of proceeds

SunDell’s impact: green buildings

In addition to the Taxonomy, the EU has set targets to realise the Paris Agreement,
including a reduction in GHG emissions by at least 40% by 2030%. For Hungary, a 40%
reduction means its gross emissions may not exceed an equivalent of 56.19bn tonnes of
CO2%4 The National Building Energy Performance Strategy has found that buildings
account for approximately 40% of primary energy use in Hungary. A further 60% of this
consumption is attributable to residential buildings. These significant shares place energy
efficiency and renewable energy provisions at the forefront of Hungary’s discussions on
how it can reach its energy targets by 2030.

In alignment with national environmental targets, SunDell focuses on reducing the
downstream energy consumption of its real estate.

Our ESG impact model sheds light on the upstream impacts from the construction of new
buildings. While the greatest impact within residential real estate construction is social-
related, environmental impacts are also significant: on average, 13 cents of negative
environmental impacts are generated for each euro of revenue (Figure 3).

Figure 3: Upstream ESG impact of Figure 4: Upstream environmental
average Hungarian residential impact of average Hungarian residential
construction company construction company

m Avg. E direct Avg. E indirect = Avg. E Airbone Pollution share

Avg. E Climate share

Avg. S direct Avg. S indirect
mAvg. G direct Avg. G indirect ®Avg. E Land Use share
Avg. E Water Consumption share
0.06 0.03 = Avg. E Water Pollution share
ESG Impact / Revenues: 0,34€ 0.36

E Impact / Revenues: 0,31€
S Impact / Revenues: 0,15€
G Impact / revenues: 0,05€

0.39

0.03 0.12

Source: Scope ESG Analysis Source: Scope ESG Analysis

Considering the drivers of the negative environmental impact as shown in Figure 4,
climate share (GHG emissions), with 63% of the environmental impact, is largely
accountable.

By primarily focusing on downstream energy efficiency, SunDell aims to reduce its
emissions and is tackling the greatest environmental impact likely caused by its upstream
construction. Potentially, downstream reduction in energy consumption could outweigh
the energy consumed during the construction phase. A life cycle assessment of the
constructed buildings is required to assess the overall impact reduction.

Figure 5 depicts the energy efficiency of the current stock of buildings in Budapest.
SunDell plans to invest in projects with a minimum energy efficiency of BB. In 2021, 4.6%
of the building stock in Budapest is classified as BB or above.

% https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2030_en
4 https:/lec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/hu_final_necp_main_en.pdf
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Figure 5: Residential real estate in Budapest, 2021
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While SunDell’s previous project had lower energy efficiency levels, the current portfolio
depicted below adheres to ambitious levels of AA to AA+. This shows that the new
projects have high energy efficiency levels, well above the Hungarian standard as
depicted in Figure 5.

SunDell’s record

. . . Certification Energy
EPC CcC

Paskal Rose 2018/21

Paskal Garden Building A 2021 L%TE%'?’E"F’,"C AA+
Paskal Garden Building B 2022 L'gé%'?é’g"c AA
Paskal Garden Building C 2022 L?EFIQEEDEégC AA

SunDell's focus is to consider the criteria for green buildings, aiming to ensure that the
buildings it acquires, constructs, or refurbishes meet at least a ‘very good’ under the
BREEAM certification standard, at least the ‘gold’ standard under LEED or perform at
least 10% better than the minimum Hungarian EPC for NZEBs (category BB or above),
and at least category AA from 2026.

The Green Buildings Assets & Activities plan is aimed at mitigating climate change in the
Hungarian market. We acknowledge that under SunDell's Framework, investments in
green buildings can contribute to EU climate targets of reducing GHG emissions by 40%
by 2030 against 1990 levels.

SunDell’s impact: energy efficiency

By 2030, the EU intends to improve energy efficiency among its member states by
32.5%°. Hungary’s national targets for residential real estate closely follow EU
recommendations. The Framework’s energy efficiency targets exceed the relevant
national regulation criteria by at least 10%.

As shown in Figure 6, The Climate Bonds Standard has established a recognised
criterion whereby a building’s primary energy consumption must lie below the hurdle rate

5 https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2030_en
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established for the midpoint of the bond’s term. SunDell’'s Framework criteria require a
minimum energy efficiency level that lies below the hurdle rate in 2021. SunDell’'s
buildings can fulfil this criterion depending on the future primary energy consumption of
the building and the term of the issued bond.

Figure 6: Low-carbon building criteria under the Climate Bonds Standard

Specific Primary Energy (kWh/m2/a)

0 " + ‘
2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050

Source: https://www.climatebonds.net/standard/buildings/residential/calculator

SunDell aims to provide highly energy-efficient buildings in Hungary. New or existing
buildings developed and constructed by SunDell are among the 15% most energy
efficient buildings in Hungary.

SunDell’s impact: renewable energy

The EU is setting energy targets that aim to derive at least 32% of energy from
renewables in 2030 and potentially increasing this goal in June 2021°. Hungary’s Energy
Strategy is aiming for around 20% of primary energy derived from renewables by 20307.

According to Hungary’s Energy Strategy, 75% of Hungarian household energy
consumption relates to heating®. Hot water production in households accounts for a
further 10% of energy consumption. Currently, heating is largely supplied with natural
gas®. Hungarian regulation has prescribed an average 25% share of renewable energy
for new property construction after 2020 to reach the NZEB performance level'®. To
realise this, the strategy strongly encourages the installation of decentralised heat pumps
given that only 10-15% of Hungary’s geothermal potential is currently being exploited,
according to the country’s ministry of innovation and technology.

8 https://ec.europa.eu/clima/policies/strategies/2030_en

7 https://www.iea.org/policies/5913-2030-energy-strategy-of-hungary

8 https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/hu_final_necp_main_en.pdf

9 https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/hungaryActionPlan2014_en.pdf
10 https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/hu_final_necp_main_en.pdf
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Figure 7: Energy mix in Hungary in %
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Figure 7 shows that obtaining a significant share of electricity from renewable sources is
proving difficult for Hungary. While the share is increasing, at 11%, it is still below the
European average of 19%!. There is a high probability that Hungary will continue to
obtain electricity from fossil fuels instead of from renewables.

SunDell’'s installation of solar panels or standalone solar farms, heat pumps and geo-
energy (ground and surface systems) and related infrastructure (e.g. grid connections,
electric substations or networks) can contribute significantly to Hungary’s clean energy
supply.

SunDell’s impact: clean transport

In Europe, transport is the largest source of carbon emissions with 27%, of which two-
thirds come from automobiles and vans'2. Focusing on clean transport in Hungary is
therefore key in meeting EU emission targets. SunDell plans to use some bond proceeds
to finance supportive infrastructure such as charging stations for electric vehicles, bicycle
garages/facilities and other investments supporting low-carbon forms of transport.

SunDell will consider accessibility to public transport when purchasing development land
in Budapest. This can have a significant impact as public transport vehicles in Budapest
such as trolley buses and trams are fully electric.

While a residential building developer has limited options regarding environmentally
friendly transport, framework conditions on site can encourage residents to opt for more
environmentally friendly modes of transport. SunDell achieves these framework
conditions through its specified criteria.

Risks

The Framework’s eligible categories entail social and environmental risks. We evaluate
that SunDell is well positioned to address the common risks associated with its green
project categories. SunDell publishes an annual report that includes information such as
its strategy and business ethics. SunDell’s level of transparency minimises potential risks.
In Hungary, existing labour laws and environmental protection standards comply with the
EU-wide minimum threshold that reduces risks.

11 https:/iwww.destatis.de/Europa/EN/Topic/Environment-energy/_node.html;jsessionid=B84CAE3B50C87A095766BA4C2208304B.live722
12 https:/iIwww.transportenvironment.org/publications/co2-emissions-cars-facts
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Associated project Risks SunDell’s risk mitigation measures

In Hungary, the Act of 1993 concerning Occupational Safety and
Health aims at ensuring the health and safe working conditions of
workers.*® In addition, there are EU-level regulations and
minimum standards regarding the health and safety of workers.

Health and safety risks

Since SunDell primarily operates in the suburbs of Budapest,
there is no increased risk of greenfield construction or other
biodiversity harm. Nevertheless, SunDell employs its own
environmental engineers who take these risks into account. We
consider the risk of harm to biodiversity to be low.

The EU implemented its own biodiversity strategy for 2030%°,
which also includes buildings. The strategy aims to counteract the
loss of green spaces and ecosystems in urban areas by
promoting the inclusion of environmentally friendly designs of
buildings that have a connection to nature.

Biodiversity risks

SunDell has an internal control and compliance function.

The employee responsible for the internal control system is an
independent member of both the supervisory board and the audit
committee, providing them access to all relevant information.

Compliance risk

According to our ESG Impact Review Methodology, almost 40%
High impact of material of the global environmental impact of the construction sector is
resources on ESG score attributed to the materials sector.
of the construction sector | SunDell states that it uses quality material in its construction,
further detailed in Appendix 4.

No information on an environmental management system and
Environmental risk external environmental impact assessments was provided by
SunDell or included in corporate governance reports.

Since increased energy may be required for heat pumps,
Hungary’s current electricity mix may pose a risk (Figure 7). The
share of renewable energy is still low for EU standards, implying
a high probability that heat pumps will remain powered by
polluting sources of energy. Therefore, the share of renewable
energy consumed is unclear.

Heat pump risk

13 https:/iwww.ilo.org/dyn/natlex/docs/WEBTEXT/38155/64930/E93HUNO1.htm
1 https:/leur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:31989L0391&from=EN
15 https://ec.europa.eu/environment/strategy/biodiversity-strategy-2030_en
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I.  Appendix: Documents provided by SunDell

Issuer document Document description

Hungarian housing market database

Central Bank of Hungary document: Financing the Hungarian
Renewable Energy Sector
Market research on Hungarian real estate standards

Central Bank of Hungary document: Notice on the criteria for the
Preferential Green Capital Requirements

Central Bank of Hungary document: Analysis of Housing Market
Hungarian building regulation EPC

Annual reports

Backgrounds of Green Finance Committee members and green bond
team

General information provided by SunDell
Environmental performance of SunDell's past projects
Green Bond Framework
Green finance register

Green Finance Committee minutes

Green bond-specific documentation provided by SunDell Green bond selection process/details on selection process

Documentation of the treasury relating to green bond issuance

Base rules stating the qualifications of Green Finance Committee
members

Information on use of proceeds

26 April 2021 13/17



PN

SCOPE
e

Second-Party Opinion

SunDell Estate PLC Green Bond Framework

II.  Appendix: Green building certification schemes & regulation

The LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) certification
process developed by the US Green
Building Council (USGBC) is widely
used globally, with high acceptance
among users and international real

Description estate markets.
. Platinum
. Gold
Certification levels . Silver
. Certified

Areas of assessment

Requirements

Accreditation

. Sustainable sites

. Water efficiency

. Energy & atmosphere

. Materials & resources

. Indoor environmental quality
. Innovation in design

Prerequisites (independent of level of
certification) and credits with
associated points.

LEED has different rating systems that
apply to specific sectors

Internationally accepted, widespread
and guaranteed high quality

The BREEAM certification (Building
Research Establishment
Environmental Assessment Method) is
a sustainability assessment method
used to certify projects, infrastructure,
and buildings. It sets benchmarks for
the environmental characteristics of
buildings through the design,
specification, construction, and
operational phases and can be
applied to new buildings or
refurbishment plans.

. Outstanding
. Excellent

e  Very Good

. Good

. Pass

. Energy

. Health and wellbeing
. Innovation

. Land use

. Materials

. Management

. Pollution

. Transport

. Waste

. Water

Prerequisites depending on the levels
of certification and credits with
associated points

Can be easily applied to local
requirements; predominant
environmental focus; standards less
strict than LEED

Hungarian EPC

The Energy Performance of Buildings
implementation in Hungary sets
requirements in terms of energy
generation and efficiency that
buildings need to fulfil to qualify for
public funding.

Yes/No

. Energy efficiency
. Renewable share
. Energy generation

. Energy efficiency of at least BB

. Minimum renewable share of
25%

. Thresholds for U-values of
building elements

Mandatory European regulation
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M. Appendix: SDG alignment

GBP category SDG alignment Indicators to be evaluated

S g rasTmu o Avoided kWh per square metre, or in percentage terms (%)
MBI e below national building standards
& e Annual GHG emissions reduced or avoided, in tonnes of
CO2 equivalents

Green buildings

v
I 12 S ] 15
o

11 S s 13 o e Annual energy reduced or avoided in MWh or GWh
: AcTon (electricity) and MWh or GWh (other energy savings)
Energy efficiency AE@E @ e Other indicators: annual gross GHG emissions from the
n

project in tonnes of CO2 equivalents

R | e

e Annual energy production on-site, in MWh or GWh
« Quantity of installed solar power panels or heat pumps per
square metre

Renewable energy

e Quantity of installed bicycle racks and electric vehicle
charging stations per square metre

e Estimated annual GHG emissions reduced/avoided, in
tonnes of CO2 equivalents through access to public

Clean transport transport
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V. Appendix: EU Taxonomy alignment mitigation
SunDell’s
Framework Residential real estate construction
activity

F41.1 — Development of building projects and F41.2 — Construction of residential and non-residential buildings

- EU technical mitigation criteria Comments on potential alignment

The mitigation threshold is based on NZEB requirements, SunDell’s recent real estate developments comply with this criterion.
which are defined in national regulation implementing the SunDell has assessed that the first project to be funded under the
EPBD and are mandatory for all new buildings across EU Framework, Paskal Garden, has an ex-ante energy report that
member states from 2021. complies with this criterion. The average yearly energy consumption
in Paskal Gardens is 59-63 kWh; the yearly NZEB requirement is
To be eligible, the net primary energy demand of the new 100 kwh. SunDell will also install heat pumps to all newly developed
Mitigation construction must be at least 20% lower than the primary buildings that meet the criteria for heating and cooling systems

criteria (metric energy demand resulting from the relevant NZEB

and threshold) requirements. This reduction can be met through a direct
decrease of the primary energy demand via a more efficient
design, by offsetting with on-site and off-site renewables
generation, or through combination of the two strategies. Off-
site energy generation must be limited to district heating and
cooling systems and local renewable energy sources.

- EU Taxonomy DNSH-criteria Comments on potential alignment

All relevant water appliances (shower solutions, mixer The taps SunDell installs are Grohe and Kludi AG products. Grohe
showers, shower outlets, taps, WC suites, WC bowils, flushing | products belong to the ‘233’ product family, which receives a dark-
cisterns, urinal bowls and flushing cisterns, bathtubs) must be | green water label. The Kludi products belong to the light-green

in the top two classes for water consumption under the EU category. The cisterns installed also belong to the light-green

Sustainable
use and
protection of

atel and Water Label category as SunDell solely installs Geberit AG products, which are
WIS either in the light-green category or better.
resources

At least 80% (by weight) of the non-hazardous construction SunDell carries out three types of recycling: i) concrete is recycled
Transition to a and demolition waste (excluding naturally occurring material for reuse in road construction, either for its own use or to be sold to
circular defined in category 17 05 04 in the EU waste list) generated other highway construction companies; ii) polystyrene is recycled as
economy on the construction site must be prepared for re-use or sent a raw material for ‘light concrete’ for levelling out ground; and
(circular for recycling or other material recovery, including backfilling iii) paper and plastic are recycled through public deposition facilities.
economy) operations that use waste to substitute other materials.

It is ensured that building components and materials do not SunDell does not use asbestos or other dangerous components.

contain asbestos nor substances of very high concern as

gzgﬂrzicj)gased on the Authorisation List of the REACH Hungaria_n Iegislation is the I«_eadi_ng point in every real estate project.

) o ) If the national or regional legislation says the land targeted for

Pollution If the new construction is located on a potentially development is potentially polluted, SunDell will rely on local
prevention and | contaminated site (brownfield site), the site must be authorities for instructions on how to investigate and restore the
control investigated for potential contaminants, for example, using land. If SunDell were to use toxic materials or operate on a

standard BS 10175. contaminated site, it would be prevented from proceeding with the

Non-road mobile machinery used on the construction site development.

should comply with the requirements of the NRMM Directive,

New construction must not be built on protected natural areas, | SunDell exclusively develops properties in Budapest. SunDell notes
such as land designated as Natura 2000, UNESCO World that there are no protected natural areas or key biodiversity areas in
Heritage and Key Biodiversity Areas, or equivalent outside the | Budapest.

EU as defined by UNESCO and/or the International Union for

Conservation of Nature (IUCN) under the following categories:

Strict Nature Reserve, Wilderness Area, National Park

Protection and New construction must not be built on arable or greenfield

restoration of land of recognised high biodiversity value and land that
biodiversity serves as a habitat of endangered species (flora and fauna)
and listed on the European Red List and/or the IUCN Red List.
ecosystems At least 80% of all timber products used in the new

construction for structures, cladding and finishes must have
been either recycled/reused or sourced from sustainably
managed forests as certified by third-party certification audits
performed by accredited certification bodies, e.g. FSC/PEFC
standards or equivalent.
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Disclaimer

This document (the “Report”) was produced by Scope ESG Analysis GmbH, registered at Lennéstral3e 5, 10785 Berlin, Germany
(“Scope”) for the recipient named therein (“Recipient”) and is subject to a limited license. Any party who is not the Recipient must
abide by the licensing terms granted by either Scope or the Recipient prior to or on receipt of this Report and may otherwise not
reproduce, disseminate, comingle, use to create derivative works, furnish in any manner, make available to third parties or publish
parts hereof or the information contained herein in any form or in any manner. In addition, this Report may not be used for
commercial purposes other than by the Recipient.

This Report was produced following the Green Bond Principles (“GBP”) of the International Capital Markets Association (“ICMA”)
which were in effect at the time the Report was prepared. The GBP and associated trademarks, logos, or other copyrighted
material thereof solely belongs to or is protected by rights of the ICMA, all rights reserved.

This Report is produced “as is” and as a point-in-time product. The Report is based on the information that was provided by the
Recipient during the time of production. Neither the Report, nor the information therein is updated by Scope. Scope does not and is
not required to check the veracity of the information provided. Scope shall not be liable for the processes under the GBP, nor for
any output produced thereunder.

Neither this Report nor the information therein constitute a representation or warranty of any kind. The Report is limited to an
assessment under the GBP. It does not contain investment advice of any kind and explicitly does not assess the Recipient’s
economic performance, nor its financial obligations, nor its creditworthiness.

The Recipient is fully and solely responsible for adhering to the stipulations of the GBP and Scope does not check the compliance
by the Recipient therewith at any point after the production of this Report.

No reliance may be placed solely on the Report and any person or party viewing the Report must consult the Recipient or ICMA for
any queries relating thereto.
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