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1. Vezetbségijelentés

1.1. Vallalkozas tzleti kornyezete

SunDell Estate Nyrt. Eves Jelentés

A SunDell Estate Nyilvanosan Mikodd Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag) a tékepiacrél szolo 2001.

évi CXX. térvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertéktézsde Zrt. piacmiikodtetd altal megallapitott ,a BET

altalanos Uzletszabalyzata” (a tovabbiakban Szabalyzat), valamint a nyilvdnosan forgalomba hozott

értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz6lé 24/2008. (VIII. 15.) PM

rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és eziton kdzzéteszi a 2021. I. félévre vonatkozd

évkozi jelentését. A Tarsasag Féléves Jelentése a PM rendelet alapjan, a szamvitelrél sz6ld 2000. évi C.

torvényben elbirtaknak megfelel6en készult.

A Tarsasag 2021. I. félévre vonatkoz6 Evkoézi Jelentésében szereplé informaciok nem auditaltak, azokat

kdnyvvizsgalat nem tdmasztotta ala.

1.1.1. Térsasag konszolidalasba bevont lednyvallalatai és egyben szabalyozott ingatlanbefektetési

projekttarsasagai (SZIP)

Kozvetett és

Név L ) ) . ) i - Anyavallalat (SunDell
FO Uzleti tevékenység Bejegyzés orszaga Kozvetlen , ,
, ) Estate Nyrt.) részesedése
részesedés
Sajat tulajdonu, bérelt
Alhambra 36 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Bryce 42 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
Uzemeltetése
Sajat tulajdont ingatlan ) .
Catanum Invest Kft. . Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
) Sajat tulajdonu ingatlan ) .
Filemon Invest Kft. ., Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
Sajat tulajdonu, bérelt
Pasadena 53 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Sedona 38 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
lizemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Sevilla 47 Invest Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
Uzemeltetése
Sajat tulajdonu, bérelt
Dessewffy Investment Kft. ingatlan bérbeadasa, Magyarorszag Kozvetlen 100%
tzemeltetése
. . Sajat tulajdonu ingatlan ) R
Dorozsmai Ingatlan Kft. ey Magyarorszag Kozvetlen 100%
adasvétele
*2021. junius 30-a utani cégvasarlas, igy a 2021. I. féléves konszolidacioban még nem szerepel
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SunDell Estate Nyrt. Eves Jelentés

1.1.2.  Vezet6 tisztségviseldk

ATéarsasag ligyvezetését az igazgatdsag tagjai latjak el megbizasi jogviszony alapjan.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott atjak el a tisztségliket az Auditbizottsag és a FelugyelSbizottsag
tagjai is.

1.1.2.1. lgazgatosag

Piukovics Andrds igazgatdsag elndke egyiittes képviseleti joggal

Piukovics Andras kdzgazdasz, diplomajat az International Business School Business Studies szakan szerezte.
2015-t8l a PiuEpitd Kft Ugyvezetéjeként budapesti ingatlanfejlesztésekben projektkoordinator, majd
projektvezetd. Piukovics Andras elsésorban kivitelezésiranyitasi és cash-flow szervezési feladatokat latott el.
2016-t612018-ig a Fogarasi Investment Kft Uigyvezetdje, irodahaz bérbeadassal és lizemeltetéssel foglalkozott.
2019-t6l a Tarsasag vezérigazgatdjaként a lakoingatlan-fejlesztésben beruhdzdként tevékenykedett.

2020.06.22-t6l a Tarsasag nyilvanosan mlkddé részvénytarsasagga valasanak napjatdl azigazgatosag elndke.
Piukovics Gabor, igazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Piukovics Gabor 2015-t6l a PiuEpit6 Kft. alapitd tagja, amely azéta féként budapesti lakdépilet épitési
projektek lebonyolitéja. 2016 6ta a KoronaEpitd Kft. alapitéja és ligyvezetdje szamos lakopark épitése soran
alvallalkozo, illetve féként budai kerlletekben néhany lakasos tarsashazak kivitelezése soran
generalkivitelez6. Jelenleg a miszaki tertilet mellett mindinkdbb a gazdasagi, pénzigyi irdnyitast 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 kdrnyezetmérnok).

Michaletzky Marton [gazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatdhoz, jelenleg a cég partnere.
Kordbban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatdi Akviziciok Igazgatdsagat vezette, ezt megel6zéen a Deloitte
Pénzligyi Tanacsadas részlegén dolgozott tranzakcios tanacsadokent.

Széleskorl tékepiaci tapasztalatat tobbek kozott befektetési szolgaltatdonal és kockazatitékealap-kezelénél
szerezte. Diplomajat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és ClIA
befektetéselemzési diplomakkal rendelkezik.

Kun Robert igazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Kun Rober 2002-ben okleves épitészmérnoki diplomat szerzett a Budapesti Mlszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetemen, 2010 és 2017 kozott ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat folytatott. 2015-t6l a PhoenArchitekt
Kft. tagja, vezetd tervezdje és lUgyvezetdje is.
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Nagy Attila igazgatosagi tag egylittes képviseleti joggal

Nagy Attila 2009-ben mérndkként végzett a Budapesti Mlszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem Vegyész- és
Biomérnoki Karan biomérnok szakon. 2009 és 2016 kozott a Honeywell Process Solutions-nél OTS
folyamatiranyitasi projekt mérnok, majd vezeté mérndk nemzetkodzi kdolaj finomitoi beruhdzasoknal. 2015 és
2018 kozott a Dakotakpité Kft. igyvezetdjeként kivitelez6i oldalrél févarosi épitéipari projektek szervezésével
és iranyitasaval foglalkozott. 2018 és 2019 kozott F.Lloyd Ingatlan Zrt. vezérigazgatodjaként beruhazoéi oldalrél

lakascélu ingatlanfejlesztéseket menedzselt Budapesten.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Felugyeldbizottsag

ATérsasag harom tagu auditbizottsaggal rendelkezik. A részvényeket a Budapesti Ertéktézsde Zrt. 2020.06.22.
napjaval vette fel a terméklistara, ettél a naptédl kezdve a Tarsasag auditbizottsaganak tagjai egyben a
Felugyeldbizottsag tagjai is.

Uzsoki Andras
Megyesné Knipper Krisztina
Béla Gyula

1.1.3  ASunDell Estate Nyrt. tevékenysege

A Tarsasag fé tevékenysége épitési beruhazasok megvalositasa, lakéépiletek épittetése, értékesitése,
valamint bérbeaddsa. A Tarsasag fé tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kdzigazgatasi hatarain belul
vegzi.

A Tarsasag az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen
telkeket a Tarsasag megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a késdbb eladasra, illetve
bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozo projektek megvaldsitasara korlatozodik, valamint a

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

A Tarsasag jellemzéen még az épuletek muiszaki atadasa eldtt értékesiti az épuletekben kialakitando
lakasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerz8déseket a Tarsasag jellemzden Ugy kéti meg, hogy a lakasok
birtokbaadasat meghatarozott idépontra vallalja, amelynek elmulasztasa kotbérfizetési kotelezettséggel jar.

A Tarsasag a Paskal Gardenben talalhato lakasok egy részét a 100%-os tulajdonaban allo6 SZIP-eknek
ertékesitette abbol a célbdl, hogy az éplletek mlszaki atadas-atvételét kovetden, a vonatkozd engedélyek
birtokaban a SZIP-ek a lakasokat bérbe adhassak. 2021.04.30-an Igazgatosagi dontés alapjan az Alhambra 36
Invest Kft. és a Bryce 42 Invest Kft.-nek értékesitett lakasokra az adasvételi szerzédések folyamatosan
felbontasra kertilnek, ugyanis ezen ingatlanok bérbeadas helyett értékesitésre kertlnek kulsd, csoporton

kivili felek részére. A féléves jelentés készitésekor 5 lakasra tortént felbontas.

A Tarsasag fé tevékenysége két piacot érint, a févarosi lakdingatlan vasarlasi piacot és a lakdingatlan
bérbeadasi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeadasi portfélid kibovitésre kerilt: a Voréosmarty utca
77. alatt taldlhatd ingatlant hotel Uizemeltetének adja bérbe, mig a Dessewffy utca 18-20 alatti ingatlanokat

iroda- és Uzlethelyiséglizemeltetési vallalkozasnak adja bérbe.
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Elkésziilt projekt

Paskal Rose: Budapest XIV. kerlletében, a Bartl Janos utca 1-3, illetve a Szugld utca 125/F-G szamok alatt
taldlhato, a Paskal Gydgy- és Strandflirdé és a Rakos-patak kozelében. Az ingatlan 152 lakasbol, 14
kereskedelmi egységbdl, 33 tarolébol, valamint 2 teremgarazsbdl all. Az épiilet 2020. december 10-én elérte a
100%-o0s késziltségi fokot, az 6sszes lakas értékesitésre kertlt. 2021. junius 22-én jogerés hasznalatbavételi
engedélyt kapott, az 6sszes lakas értékesitésre kerult. A lakasok, gardzsok, taroldk, Uzlethelyiségek tobb, mint
90%-a atadasra kertlt, valamint folyamatosan zajlik a fennmaraddk atadasa.

Epiild projektjeink:

Paskal Garden: Budapest XIV. kertletében taldlhat6 Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik el, a Rakos-
patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhazasa, az 6sszesen 3 épulettombbdl all6 laképarkban a tervek
szerint 455 lakas, 14 kereskedelmi egység, 196 tarolo és 3 teremgarazs keril kialakitasra. A lakasok értékesitése
folyamatos, 2021. junius 30-ig a Tarsasag 6sszesen 332 lakasra kotott adasvételi szerz6dést. A Tarsasag a
kialakitasra kertl6 lakasok kozul a B és C épuletekben ¢sszesen 216 lakast a 100 %-os tulajdonaban allé
ledanyvallalatok (SZIP-ek) részére értékesitett, amelyek a tervek szerint azokat bérbe adjak. 2021. majusatdl
részleges felbontas kezd6dott a B épliletben, mely altal megvaltozott az ingatlanok hasznositasanak célja.
2021. junius 30-ig 6sszesen 5 lakas adasvételi szerzédése kerilt felbontasra, azok bérbeadas helyett harmadik
- csoporton kivili - félnek kerlltek értékesitésre.

Paskal Rose Il.: 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. kerlletében, Bartl Janos utca 5-7, illetve
Szuglé utca 125/E szamok alatt taladlhaté ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Tarsasag tulajdonaban all. A
Tarsasag e telken is épitési beruhazast valdsit meg. Az Anyavallalat 2021. februdr 22. napjan megkotott
ingatlan-adasvételi szerz6déssel értékesitette az ingatlant leanyvallalata, a Filemon Invest Kft. részére. A
lednyvallalat 2021.05.03 napjan generalkivitelezési szerzédést kotdtt a Paskal Rose 1. néven megvalosuld

beruhazasra.

Hun utca: a 27987/2 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Budapest XllI. kerlilet Hun utca 4/B. szam alatt
taldlhatd ingatlan jelenleg beépitetlen telek, a Cégcsoport tulajdonaban all. 2021. februar 22-én az
Anyavallalat értékesitette a telket lednyvallalata, a Catanum Invest Kft. részére. A lednyvallalat kdzéptava
tervei kozott szerepel e telken is épitési beruhazast megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési

engedéllyel is rendelkezik.

Harshegy Resort: 2021. februar 26.-an a Tarsasag ingatlan-adasvételi szerz6dést kotott a Budapest Il. ker
10910/3 és 10910/4 hrsz. alatti, természetben Budapest II. kerilet, Harshegyi Ut 34/B és 34/C szamok alatt
talalhato ingatlan vonatkozasaban, melyen 1-1 egyenként 4 lakasos épllet kerll kialakitasra. Az épuletek
2021. junius 30.-an 60%-os késziltségi allapotban vannak.
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Koérond projekt:

A Dessewffy Investment Kft. 2021. I. félévében adasvételi szerz8dést kotott a Budapest 29586 hrsz szamu,
természetben Budapest VI. kerlilet Andrassy Ut 83-85. szam alatt a IV. emeleti tetétérben talalhat6 15 Gjonnan
épllt kétszintes lakasra. Az évkozi beszamold lezarasat kovetden elblegfizetés tortént. Hosszd tavu célja a

beruhazas befejezése és az ingatlanok értékesitése.

Projektek dsszefoglalo tablazata:

. Epitteté L Lakasok  Konyv szerinti érték Késziltségi szint
Projekt neve K . i | Lokacio |
(jogeldd/leanyvallalat) szama (2021.06.30.) 2021.06.30.
B Budapest, XIV. kertlet, Epitési engedély
Garden F.Lloyd Ingatlan Zrt. Bartl Janos utca 455 16.286 millié Forint rendelkezésre all. 70%
(37373/22. hrsz.) felett
Budapest, XIV. kerlet, 3 Lo
X ] Hasznalatbavételi
. Bartl Janos u. - Szuglé s . . .
Paskal Rosel.  GreenVillage Zrt. , 152 947 millié Forint engedély rendelkezésre
u. (31373/18 és i
all. 100%
31373/20. hrsz).
Budapest, XlII. kertlet, Hasznalatbavételi
Nerium Park  Nerium Park Zrt. Petnehazy u. (26276/1. 186 46 millié Forint engedély rendelkezésre
hrsz.) all. 100%
Levendula Budapest, XIV. kertlet, Hasznalatbavételi
Laképark GreenVillage Zrt. Dorozsmai u. (30005/9. 198 23 millié Forint engedély rendelkezésre
P hrsz.) all. 100%
Budapest, XIV. kerlet, Epitési engedély
Paskal Rose ll.  Filemon Invest Kft. Bartl Janos u. - Szuglé 141 1.268 millié Forint rendelkezésre all.
u. (31373/18 hrsz). Hamarosan indul.
Epitési engedély
Tervezett . s . . .
roiekt Catanum Invest Kft. Budapest XIIl. kertlet 161 1.110 milli6 Forint rendelkezésre all.
proj Hamarosan indul.
Budapest, II. Epitési engedél
Harshegy Loapes o pries eneecey
R SunDell Estate Nyrt. Harshegyi ut (10910/3 8 978 millié Forint rendelkezésre all. 60%
€5 10910/4 hrsz) felett
Tervezett Budapest, VI. Andrassy
X Dessewffy Investment Kft. | 15 - -
projekt Ut 83-85.

1.2. Tarsasagnal 2021. évében lezajlott [ényegesebb valtozasok

1.2.1.
-ATarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogram keretein beltl (NKP) belil

Legfontosabb [ényegi valtozasok

10 millidard forint értékben tervezett kibocsatani fedezetlen, szenior kotvényeket. A Scope Ratings
hitelmindsitd 2020 oktdberében a Tarsasagra ,B”, a kdtvényre ,B+” hitelmindsitést adott. 2020 novemberében
a Tarsasag a meghirdetett 10 millidrd forint érték(i kotvény aukcidja soran 14 milliard forint értékben kapott

ajanlatokat és 11 milliard forint értékben bocsatott ki kotvényeket.
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A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 17/XBond/2021. szamuU hatarozataval regisztralta a Tarsasag altal
HU0000360078 ISIN azonositd alatt kibocsatott 220 db, azaz kettészazhusz darab, darabonként 50.000.000,-
Ft, azaz 6tvenmillié forint névértékd, SunDell 2030/A Kotvény elnevezés(i, névre sz6l6, dematerializalt kotvényt
az XBond elnevezésli multilateralis kereskedési rendszer értékpapirlistadjan. A kdtvények elsd kereskedési
napja: 2021. februar 10.

- A Tarsasag 2020. november 30. napjan elhatarozott alaptéke-emelésére tekintettel a HU0O000173752 ISIN
azonositd alatt kibocsatott, tézsdei kereskedésbe bevezetett részvénysorozatra rabocsatand6 195.000 db,
azaz egyszazkilencvenodtezer darab Uj, darabonként 100,- Ft, azaz egyszaz forint névértéki, névre szélo,
dematerializalt torzsrészvény keletkeztetése 2021. februar 5. napjan sikeresen lezarult. Az Uj torzsrészvények
keletkeztetésének lezarasaval egyidejlileg - a Budapesti Ertéktézsde Zrt. 27/2021. szamu, a Terméklista
adatainak modositasardl szold hatarozata alapjan - a fent emlitett torzsrészvények tézsdei kereskedésbe
bevezetett teljes mennyisége 1.000.000 db-rél, azaz egymilli6 darabrél 1.195.000 db-ra, azaz
egymillidegyszazkilencvenotezer darabra médosult.

- A Tarsasag két Uj lednyvallalatot alapitott 2021. janudr 22. napjan Filemon Invest Kft. és Catanum Invest Kft.
néven, melyek dedikalt épitési projektek szervezésért felelések. A Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga januar
25-én jegyezte be a cégeket, majd mindkét cég esetén torzstékeemelés tortént 2021. februar 9. napjan. A
Tarsasag februar 22. napjan megkdtott 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 talalhaté Paskal Rose Il. telket

pedig a Filemon Invest Kft. részére.

- A Dessewffy Investment Kft a Tarsasag egyik projekttarsasaga adasvételi szerz6dést kotott 2021. aprilis 19.-
én a Kordond Koncepcid Kft-vel 15 db kialakitasra kertlé lakds megvasarlasara. Ezen lakdsokat a

hasznalatbavételi engedély megszerzése utan - varhatéan 2022 Q2 - a projekttarsasag értékesiteni kivanja.

1.2.2.  Kozgyllések

Datum Targy

2021.03.30 2020.évi egyedi és konszolidalt beszamol6 elfogadasa

1.2.3  Targyidbszakot (2021.06.30.) kdvetd tovabbi események

2021.07.09-én Uj, zold kotvénykibocsatas tortént: 5.500.000 ezer forint 8ssznévértékben, mely HU0000360649
ISIN azonosité alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab, darabonként 50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillio
forint névértékd, SunDell 2031/A Kotvény elnevezés(, hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre sz6lé

értékpapir. A kotvények lejarata: 2031. julius 9.

Uj leanyvallalat vasarlasa: Az Anyavallalat 2021. julius 20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft 100%-at,
melyet a NAV fele szabdlyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként (SZIP) is bejelentett. A projekttarsasag
8
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tulajdondban all a Budapest 27987/1 hrsz természetben XIIl. kertlet Csata utca 3-7 szam alatti
ingatlanberuhazas (West5 projekt) mely 2021. junius 30-an 65%-0s készultségi szinten allt. A projekt megfelel
a Tarsasag Zoldkotvény Keretrendszerében meghatarozott feltételeknek.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégiainak bemutatasa 2021. évben

ATarsasag stratégiai célja elsésorban a Xlll. és XIV. kertiletekben nagy volumend, koncentralt, kozépkategdrias
lakasok, jellemz6en 150-200 lakasos tarsashazak épitése és értékesitése.

A Tarsasag fontosnak tartja a stabil alvallalkozoi kér fenntartasat, ezaltal kihasznalva a gazdasagos ipari
technoldgiak nyljtotta versenyelényoket.

ATarsasag sajat megitélése és piacismerete alapjan Ugy latja, hogy versenytarsaival szemben piaci helyzetére
két f6 faktor bir hatassal: a lokacié és az alvallalkozoi kor.

A Tarsasag sajat megitélése szerint projektjei elényds lokaciéban valdsulnak meg. A Paskal Gyogy- és
Strandfurd6 és a Rakos-patak kornyéke egy ,0j”, zoldovezeti kdzpontot jelent az ingatlanpiacon. A tertlet

tovabba kivalo kozlekedési lehetdséggel rendelkezik.

A Tarsasag kiprébalt, stabil alvallalkozoi korrel mikodik egyltt, ennek fé oka, hogy alvallalkozéi megbizhatd
munkaeré ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Tarsasag vevéi kiszamithatéd ttemezéssel és az

elkészilt lakasok tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

A Tarsasag az épitési tevékenységén kivul bérbeadasi célu portfélidjat szélesitette 2020 masodik félévében.

1.4. Vallalkozas fobb er6forrasai és kockazatai

FObb kockazatok

SZIT torvény szerinti feltételek: A Tarsasag SZIT-ként kivan mlkoddni, amely forma kedvezményes ado6zasi
elbiralasban részesul. A Tarsasag 2020.07.31-i forduld nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Adé-
és Vamhivatalnal, és ez a 2020.09.24-én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatallyal meg is tortént. A Tarsasag
elkotelezett a SZIT torvény feltételeinek biztositasaban.

Munkaeréhiany: az altalanos munkaeréhiany zavart okozhat az alvallalkozok mUlkodésében, melyre az
épitéiparban mar jelenleg is szamos példa van. A Tarsasag tamogatja alvallalkozoit abban, hogy a megfeleld
munkaerét elérjék.

Covid19: A Covid19 vilagjarvany kovetkezményeként tavasszal a kijarasi korlatozasok miatt érezhetéen lassult
az értékesités, mely a korldtozasok felolddsaval ujra gyorsuldsnak indult. A masodik hulldm
kovetkezményeként ugyanakkor lassulds jelentkezett az értékesitések ttemében. A vakcinafejlesztéseknek
koszonhetéen a Tarsasag bizakodd a bérbeadasi célu ingatlanok (Uzlethelységek, iroda, hotel) jovébeli

kihasznaltsagaval kapcsolatban.

Kereslet alakulasa: A piacon a kereslet mérséklédésével egyidejlileg elmozdulas tapasztalhato a kulcsra kész
ingatlanok vasarlasanak iranyaba. A 2020-as évben a 27%-os AFA kulcs visszavetette az érdeklédést az
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Ujépitésl lakasokirant, féként a szabalyozas alakuldsara vartak a piaci szereplék. 2021-t6l az Gjépitési lakasok
AFA-ja 5%-ra modosult, ami az ingatlanok iranti érdekl6dés élénkilését vonta maga utan.

Lakasarak alakulasa: Az elmult években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak jelentds
novekedése volt megfigyelhetd. Az ELTINGA lakaspiaci elemzd cég szerint 2020 harmadik negyedévében az
Ujépitésl lakasok atlagosan 6,1%-kal voltak dragabbak egy évvel korabbi értékhez képest. Az arak enyhe
cs6kkenést mutatnak az 5% AFA-s projekteknél, mig enyhe névekedést a 27%-os projekteknél. Tovabbi eltérés
tapasztalhatd az atlagos négyzetméterdrakban Budapest kilonbozd tertletein (belsd kerlletek és kilsé

kertletek sok Ujépitési lakas projekttel), a jovében is tovabbi stagnalds, mérséklédés varhato.

Eréforrasok

Alvallalkozo6i kor: A Tarsasag alvallalkozéival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek
kdszénhetben szamit a tovabbi egylttmlikddés zavartalansagara. A Tarsasag stabil, bejaratott alvallalkozéi
korrel dolgozik egyltt, akik megbizhaté munkaeréellatottsaggal rendelkeznek, igy a Tarsasag vevéi

kiszamithaté Utemezéssel és az elkészilt lakasok tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

1.5. Tarsasag targyidészaki (2021.06.30.) eredmények, és 2021. évi tovabbi kilatasok, kihivasok

2021-es elsd félév bemutatdsa, tovabbi kilatasok

A Tarsasag a 2020-as év eredményeire épitve folytatta tovabb 2021-ben a tovabbi célok megvalodsitasat. A
Tarsasag a 2020-as évet kifejezetten eredményesnek tekinti, hiszen tobb mérfoldkovet is sikertlt elérnie:
megtértént a Tarsasag részvényeinek BET-re torténd bevezetése, SZIT statusz megszerzése, az NKP
Kotvényprogramban vald részvétel (s egyben a Scope Ratings altal kiadott hitelmindsités megszerzése),
valamint a bérbeadasi célu ingatlanportfélié bdvitése. Tette mindezt gy, hogy az Uzleti kérnyezetet tobb
tényez$ is inkabb bizonytalan irdnyba terelte: legyen sz6 a Covidl9 vilagjarvany okozta mindennapi
nehézségekrél vagy a szabalyozdi kdrnyezet gyors alakulasarol (pl.: AFA kérdéskér). 2021 elsd félévében
atadasra kertiltek a Paskal Rose lakasai, mig a Paskal Garden épitkezés is haladt tovabb, a harom épilete kozul
az egyik mar 2021-ben elérheti a teljes késziltséget, mig a projekt teljes atadasa 2022 masodik negyedévére
varhato. Mindezek mellett tovabbi projektek kezdédtek meg (Paskal Rose I1), illetve kertltek a Tarsasaghoz -

akar a junius 30-i mérlegkészités idépontjat kovetden - (Harshegy Resort, Korond, West5).

Osszességében a Tarsasag tovabbra is egy valtozd zleti kérnyezetben tudatosan, céliranyosan végzi
tevékenységét: kihasznalva az épitési telkek egyedulalld lokacidit, magas mindéségl ingatlanokat fejleszt a
vevli szamara. Ezt az ingatlanfejlesztési tevékenységet pedig tovabbi, bérbeadasi célu ingatlanokkal bdviti
(Pl.: Mystery Hotel - a Vorosmarty utca 77. alatt taldlhatoé ingatlan megvasarlasa 2020-ban és hotel
Uzemeltetének torténd bérbeadasa) kifejezetten hosszu tavu szemléletet képviselve, mas bevételi forrasokat

is kiépitve - a bérbeadasi tevékenységbdl mar 2021 elsé félévben keletkezett arbevétel.
A Tdrsasag mérlegéhez kapcsolodo kiegészitések

Az 6sszevont adatok alapjan a Tarsasag befektetett eszkozei kozott szerepelnek az anyavallalat altal a

projekttarsasagok felé - a Paskal Garden Lakoparkban - eladott ingatlanok, melyet bérbeadasi céllal kivannak
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hasznositani az épulet elkésziltével, illetve a Mystery Hotel. Készletei kozott tartja nyilvan a lakdparkokat és a
hozza kapcsoléddo koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal.

A Tarsasag tékehelyzete stabil és rendezett.

Tekintettel arra, hogy a Paskal Garden Lakdpark épuletei még nem kerultek atadasra, illetve még épiilnek, a
vevék altal befizetett 6sszegek elélegként vannak nyilvantartva a kényvekben. Arbevétel akkor realizalédik
beléle, amikor az éplletek elkészilnek és az ingatlanok atadasra kertlnek. A leanyvallalatokkal szembeni

kotelezettség a konszolidacié soran kiszlirésre kerult.

A Tdrsasag eredménykimutatasahoz kapcsolodo kiegészitések

Acég mikodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szarmaznak. A Budapest, XIV. keriilet Dorozsmai
u. 203-209. szam alatt talalhaté a jogeléd GreenVillage Zrt. altal 2018-ban felépitett Levendula Lakopark A
épllet 1-3 |épcs6hazban még nem értékesitett egyéb ingatlanjai (taroldk, garazshelyek), a Budapest XIlI.
kerlilet Petnehdzy utcdban 2019-ben felépitett Nerium Park 186 lakdsos tdrsashdz szintén még nem
értékesitett ingatlanjai (egy lakas, és tobb egyéb ingatlan), valamint a Budapest XIV. kerulet Szuglé utca 125/F-
G 2020-ban felépitett Paskal Rose Laképark még nem értékesitett ingatlanjai képeznek értékesitésre szant
készletet. A Nerium Park lakasainak értékesitésébdl realizalt arbevétel 83 millié Ft volt, mig a Paskal Rose

projektbdl 4.440 milli6 Ft, a Levendula Lakdpark lakasaibol 2021. I. félévben nem realizalt a Tarsasag.

Koltségei és raforditasai a cég miikodésének altalanos koltségei és egyéb raforditasai mellett az épitkezések
koltségeibdl- melyre alvallalkozot vesz igénybe igy ez a koltség az Igénybe vett szolgéltatasok kozott jelenik
meg -, helyi adé kotelezettségekbdl, értékesitésbdl szarmazd készlet kivezetés értékébdl és a vevok felé
fizetend6 kotelezettségekbdl szarmazik. Az Igénybe vett szolgaltatasok értéke a legmagasabb koltség tétel
(1.368.797 eFt), melynek jelentés része az épitkezések koltségeibdl fakad. A kiadasok jelentds részben
csokkentek, féként, mivel a Paskal Rose Lakopark épitkezése 2020. december 10-én véget ért, 100%-0s
mszaki készultséggel készre lett jelentve. A Paskal Garden Lakopark épitkezése folytatddik. Az anyagkoltség

(15.913 eFt) tobbnyire a még birtokba nem adott lakasok koziizemi koltségeibél tevddik dssze.

Ebben a periédusban jelentds eredményt noveld tétel volt a befektetési célu ingatlanok nyeresége, 1.475.874
eFt értékben, ami a Mystery Hotel, a Dessewffy ingatlanok, illetve a Paskal Garden B és C éplleteinek értékelési

nyereségébdl adddik.

A Tarsasag konszolidalt szinten nyereséges, eredménye 1.270.447 eFt.

Covid19 vildagjarvany - specialis kiegészités

A SunDell Estate Nyrt. a Covid19 vilagjarvany kapcsan - a negativ hatasok csokkentése céljabol - megtette és
folyamatosan megteszi a sziikséges és lehetséges intézkedéseket mind az alvallalkozdk biztonsagos
munkakdrnyezetének, mind a folyamatos és biztonsagos mlkodés biztositasa érdekében. A Tarsasag a
személyes kontaktusokat minimalisra csokkentette, partnereit folyamatosan tajékoztatta, ahol ezt a
folyamatok lehetévé tették, attért az érintés és érintkezésmentes eljarasrendre, emellett ésszerd

koltségcsokkentési intézkedéseket vezetett be.
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1.6.  Teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatoi, illetve jelzdi

Vagyoni helyzetre jellemz6 mutatdk (%) és fobb adatok (ezer Ft-ban):

Mutaté megnevezése Képlet 2020.12.31 2021.06.30
Ingatlan vagyon Befektetési célu ingatlanok + Készletek 31544077 30890077
Idegen ) ) T
. Kotelezettségek/(Befektetési célu ingatlanok +
forras/Ingatlan ] 64,6% 54.3%
Készletek)
vagyon
Befektetett eszkdzok
aranya az eszkozokon Befektetett eszkdzok/Eszkozok Gsszesen 39,0% 39,3%
beldl
Eladésodottsag HosszU lejaraty kotelezettsége/Forrasok 6sszesen 31,6% 34,5%
Idegen és sajat téke e . ey an
HosszU lejaratu kotelezettségek/Sajat téke 75,3% 70,7%

aranya

o, ) Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek /Rovid lejaratu
Likviditasi gyorsrata R . 20,7% 4,6%
kotelezettségek

Mutato megnevezése Keéplet 2020.06.30 2021.06.30
Ado6zott eredmény Adozott eredmény 1374841 1270447
Ertékesités nettd . o )
] ) Ertékesités nettd arbevétele 1793177 4592813
arbevétele
Arbevétel aranyos ) L . )

Adozott eredmény/Ertékesités nettd arbevétele 76,7% 27,7%

nyereség

Forras: Menedzsment szamitasok
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2. SunDell Estate Nyrt. 2021. junius 30-val végzédé idészakra vonatkozd 6sszevont

(konszolidalt) beszamold

Az éves beszamolot flggetlen konyvvizsgald vizsgalta.

2.1. IFRS Konszolidalt évkdzi beszamold-mérleg (adatok ezer Ft-ban)

Sor- . . El6z6 év Targyév
. Atétel megnevezése

szam 2020.12.31 2021.06.30
BEFEKTETETT ESZKOZOK

/1 Immaterialis javak 760 680

1/2 Targyi eszkozok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 35 1217

1/3 Befektetési célu ingatlanok 13694 046 12863233

1/4 Befektetések leanyvallalatokba - -
Even tuli eszk6z6k 6sszesen 13694 841 12 865130
FORGOESZKOZOK

/1 Készletek 17850031 18026 844

/2 Vevéi kovetelések 140483 88 602

/3 Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 1483768 1530076

/4 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 1924215 252 897

lI/5  Tényleges adékovetelés 11 33
Forgdeszkdzok 6sszesen 21398508 19898 453
ESZKOZOK OSSZESEN 35093 349 32763583
SAJAT TOKE

/1 Jegyzett téke 119500 119500

/2 Toketartalék 9207 683 9207683

/3 Eredménytartalék 5394 338 6 664 785

/4 Lekotott tartalék - -
Sajat téke 0sszesen 14721521 15991 968
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

IV/1  Hosszu lejaratra kapott kdlcsénok 10264 670 10486 142

IV/2  Hosszu lejaratu céltartalékok - -

IV/3  Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 818 847 818 847
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 11083517 11304 989
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

V/1 Rovid lejaratu kolcsondk - -

V/2 Rovid lejaratu céltartalékok - -

V/3 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 2991 23492
Egyéb rovid lejaratl kotelezettségek és Passziv iddbeli

V/4 elhatarolasok 440 845 318603

V/5  Vevbktdl kapott elblegek 8 844 475 5124531

V/6 Tényleges adokotelezettség - -
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 9288311 5466 626
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 35093 349 32763 583
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2.2. IFRS Konszolidalt évkozi eredménykimutatas (adatok ezer Ft-ban)

Sor- , , El6z6 év Targyév
) Atétel megnevezése
szam 2020.06.30 2021.06.30
VI/1  Ertékesités nettd arbevétele 1793177 4592813
VI/2  Egyéb bevételek 252 9673
VII/1  Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 1634528 -2288878
VII/2  Anyagkéltségek 5932 15913
VII/3  Igénybe vett szolgdltatasok értéke 2805921 1368797
VII/4  Eladott aruk beszerzési értéke 157 851 542 408
VII/5  Egyéb szolgaltatasok értéke 6 040 13082
VII/6  Személyi jellegli raforditasok 3247 43913
VII/7  Ertékcsokkenési és amortizacio leiras 2071 1953
VII/8  Egyéb raforditasok 31099 356374
Afejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok értékelési
VII/9 ) ] 1019606 1475874
nyeresége / vesztesége
M(ikodési eredmény 1435402 1447042
IX/1  Pénzugyi mlveletek bevételei 2425 45436
IX/2  Pénzugyi muiveletek raforditasai -62 986 -222 021
IX/3  Részesedések értékelésébdl szarmazd nyereség/veszteség - -
Pénzlgyi miveletek eredménye -60 561 -176 585
Adbzas el6tti nyereség 1374841 1270457
X/1  Addfizetési kotelezettség - -10
Adozott eredmény 1374841 1270447
Egyéb atfogd jovedelem
Teljes atfogo jovedelem 1374841 1270447
Torzsrészvények szama (db) 100 000 1195000
Egy részvényre jutd nyereség (Ft) 1375 1063
Alap 1375 1063
Higitott 1375 1063
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3. Kibocsatdi nyilatkozat

A SunDell Estate Nyilvanosan M(ikod& Részvénytarsasag (1066 Budapest, Dessewffy u.18-20. fszt.; nyilvantartd
hatdsag: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-140036; képviseletében eljar: Piukovics Andras, Nagy
Attila igazgatdsagi tagok egylttesen), mint kibocsatd (a tovabbiakban: Kibocsatd) a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008. (VIII.15.)
PM rendeletben foglaltaknak megfeleléen az alabbiak szerint allapitja meg a 2021. I. félévre vonatkozo,
Kibocsato legfébb szerve altal jovahagyott jelentést és kijelenti, hogy

- az alkalmazhato szamviteli el6irasok alapjan, a Kibocsato legjobb tudasa szerint elkészitett az éves
osszevont (konszolidalt) auditalt beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kibocsatéd eszkozeirdl,

kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- avezetbségi jelentés meghizhatd képet ad a Kibocsatd helyzetérdl, fejlddésérél és teljesitményérdl,
ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

- Aféléves beszamoldt figgetlen konyvvizsgald nem vizsgalta, kdnyvvizsgald altal nincs auditalva.

Budapest, 2021. szeptember 16.

Piukovics Andras Nagy Attila
SunDell Estate Nyrt. SunDell Estate Nyrt.
Igazgatdsag Elnoke lgazgatdsag Tagja
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