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Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozo Kimutatas

Magyarazatok 2020..12,.31 2021.06:39
adatok ezer Ft-ban (auditalt) (nem auditalt)
ESZKOZOK
Befektetett eszk6zok
Immaterialis javak 31 760 680
Targyi eszkozok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 31 35 1.217
Befektetési célt ingatlanok 32 13.694.046 12.863.233
Befektetett eszkdzok 6sszesen 13.694.841 12.865.130
Forgoeszk6zok
Készletek 3.3 17.850.031 18.026.844
Vevdi kovetelések 34 140.483 88.602
Egyéb kovetelések és Aktiv idébeli elhatarolasok 35 1.483.768 1.530.076
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.6 1.924.215 252.897
Tényleges adokovetelés 11 33
| Forgoeszkozok dsszesen 21.398.508 19.898.453 ‘
| ESZKOZOK OSSZESEN 35.093.349 32763583 |
FORRASOK
Sajat téke
Jegyzett téke 3.7 119.500 119.500
Téketartalék 3.7 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 3.7 5.394.338 6.664.785
Lekotott tartalék 3.7 - -
Sajat téke 6sszesen 14.721.521 15.991.968
HosszU lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratra kapott kolcsonok 3.8 10.264.670 10.486.142
Hosszu lejaratu céltartalékok - -
Egyéb hosszu lejaratl kotelezettségek 39 818.847 818.847
HosszU lejaratu kotelezettségek 6sszesen 11.083.517 11.304.989
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kolcsonok 3.10 - -
Rovid lejaratu céltartalékok - -
Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (Szallitdk) 311 2.991 23.492
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és Passziv idébeli
elhatarolasok 3.12 440.845 318.603
Vevoktdl kapott el6legek 313 8.844.475 5.124.531
Tényleges addkaotelezettség - -
| Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 9.288.311 5.466.626 ‘
| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 35.093.349 32.763.583 ‘
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Evkozi Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogd Jévedelemre Vonatkozé Kimutatas

Magvarazatok 2020. I. félév 2021. 1. félév
adatok ezer Ft-ban &y (nem auditalt) (nem auditalt)
Ertékesités nettd arbevétele 4.1 1.793.177 4.592.813
Egyéb bevételek 4.1 252 9.673
Sajat termelésU készletek allomanyvaltozasa 4.2 1.634.528 -2.288.878
Anyagkoltségek 4.3 5.932 15.913
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 4.4 2.805.921 1.368.797
Eladott aruk beszerzési értéke 4.5 157.851 542.408
Egyéb szolgaltatasok értéke 4.6 6.040 13.082
Személyi jellegl raforditasok 4.7 3.247 43.913
Ertékcsokkenési és amortizacio leiras 4.8 2.071 1.953
Egyéb raforditasok 49 31.099 356.374
Befektetési célt ingatlanok értékelési nyeresége 4.10 1.019.606 1.475.874
M(ikodési eredmény 1.435.402 1.447.042
Pénzligyi mlveletek bevételei 411 2.425 45.436
Pénziigyi mlveletek raforditdsai 411 -62.986 -222.021
| Pénzugyi mliveletek eredménye -60.561 -176.585
| Adozas el6tti nyereség 1.374.841 1.270.457
Addfizetési kotelezettség 4.12 - -10
| Adozott eredmény 1.374.841 1.270.447
Egyéb atfogo jovedelem - -
Teljes atfogo jovedelem 1.374.841 1.270.447
Torzsrészvények szama (db) 4.13 1.000.000 1.195.000
Egy részvényre jutd nyereség (eFt) 4.13 1,375 1,063
Alap 4.13 1,375 1,063
Higitott 4.13 1,375 1,063
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Evkozi Konszolidalt Sajat Téke Valtozasaira Vonatkozd Kimutatas

adatok ezer Ft-ban Jegﬂyzett Toketartalék Eredménytartalék Lekoto{tt Sf,aJat toke
téke tartalék Osszesen
Nyito egyenleg 2020. januar 1. 100.000 7.277.183 2.399.283 - 9.776.466
Targyév eredménye - - 1.374.841 - 1.374.841
Targyidészaki egyéb atfogd
jovedelem - - - - -
Targyévi dsszes atfogd jovedelem - - - - -
Egyéb - - - - -
Zard egyenleg 2020. junius 30. (nem
auditalt) 100.000 7.277.183 3.774.124 - 11.151.307
Nyitd egyenleg 2021. januar 1. 119.500 9.207.683 5.394.338 = 14.721.521
Targyév eredménye - - 1.270.447 - 1.270.447
Targyiddszaki egyéb atfogd
jovedelem - - - - -
Targyévi osszes atfogd jovedelem - - - - -
Egyéb - - - - -
Zard egyenleg 2021. junius 30. (nem
auditalt) 119.500 9.207.683 6.664.785 - 15.991.968
7
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Evkozi Konszolidalt Cash Flow-ra Vonatkozé Kimutatas

2020.06.30 2021.06.30
adatok ezer Ft-ban o o
(nem auditalt) (nem auditalt)
Adoézas el6tti eredmény 355.235 1.270.457
Az adozas eldtti eredmény modositasai az iizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz -208 -
Ertékcsokkenési leiras és értékvesztés 2.071 283.802
Befektetési célu ingatlanok valos értékelésbdl szarmazd eredmény -1.870.607 -1.475.874
Céltartalékok novekedése / csokkenése (-) - -
Eszkoz értékesités és diveszticio nyeresége (-) / vesztesége - -
Kamatraforditasok és kamatbevételek (-) netté eredménye 33.894 221.471
Egyéb pénziigyi raforditasok és bevételek (-) netté eredménye - -
Egyéb tételek 4.866.265 -
Fizetett nyereségaddk - -10
Uzleti tevékenység nettd pénzaramlasa forgotéke valtozas nélkil 3.386.650 299.847
Mikodo toke valtozdsa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése -4.465.536 -458.662
Vevoi kovetelések novekedése (-) / csokkenése 101.648 51.881
Egyéb forgbeszkozok novekedése (-) / csokkenése 113.417 -46.330
Szallitdi tartozasok ndvekedése / csokkenése (-) -20.982 20.501
Egyéb kotelezettségek novekedése / csokkenése (-) -859.890 -122.242
Vevoktdl kapott el6legek 740.695 -3.719.944
Uzleti tevékenységbél szarmazo nett6 pénzaramlas -4.390.647 -4.274.796

Beruhazésokra adott elélegek - -
Befektetett eszk6zok beszerzése - 2.303.632
Részesedések leanyvallalatokba - -
Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésének bevétele - -

Kapott kamatok - -
Befektetési tevékenységhdl szarmazo nettd pénzaramlas - 2.303.632
Kolcsonok és hitelek felvétele 8.105 -
Kolcsonok és hitelek torlesztése -2.981.680 -
Fizetett kamatok - -
Tulajdonosoknak fizetett osztalék - -
Lizing és egyéb pénzugyi kotelezettségek kifizetésére forditott 6sszegek -2.350 -

| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo nettd pénzaramlas -2.975.925 - |

| Pénzeszkozok névekedése / csokkenése (-) -3.979.922 -1.671.318 |
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 4.663.196 1.924.215
Arfolyamvaltozasokbdl szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek vagy
veszteségek - -
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 683.274 252.897
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -3.979.922 -1.671.318
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1. Altalanos informacidk

1.1. ACsoport tevékenysége

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban “Tarsasag”, “Anyavallalat”) f6 tevékenysége épitési
beruhazasok megvalositasa, lakdépiiletek epittetése, értékesitése, valamint béerbeadasa. A Tarsasag
f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kézigazgatasi hatarain beltl végzi, elsésorban Budapest
kertvarosias Ovezeteiben. A Tarsasag az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen
ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Tarsasag megvasarolja, azokon tulajdont szerez,
majd tevékenysége a kesObbi eladasra, illetve bérbeadasra szantingatlanok megépitésére vonatkozo
projektek megvaldsitasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodak, Uzletek, egyéb helyiségek
értékesitésére, illetve bérbeadasara.

A Tarsasag jellemz6en még az éplletek mliszaki dtadasa eldtt értékesiti az éplletekben kialakitando
lakasokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerzédéseket a Tarsasag jellemzéen ugy koti 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 alld SZIP-eknek
értékesitette abbol a célbdl, hogy az épiletek mlszaki atadas-atvételét kdvetben, a vonatkozd
engedélyek birtokdban a SZIP-ek a lakasokat bérbe adhassak.

A Tarsasag tevékenysége két piacot érint, a févarosi lakdingatlan vasarlasi piacot és a lakdingatlan
bérbeadasi piacot. A 2020-as év masodik felében a bérbeadasi portfolid kibdvitésre kertlt: a
Vorosmarty utca 77. alatt talalhaté ingatlant hotel Gzemeltetének adja bérbe, mig a Dessewffy utca
18-20 alatti ingatlanokat iroda- és Uzlethelyiseglizemeltetési vallalkozasnak adja bérbe.

Elkészult projekt

Paskal Rose: Budapest XIV. kerlletében, a Bartl Janos utca 1-3, illetve a Szuglé utca 125/F-G szamok
alatt talalhato, a Paskal Gyogy- és Strandfiird6 és a Rakos-patak kozelében. Az ingatlan 152 lakasbdl,
14 kereskedelmi egységbdl, 33 tarolébol, valamint 2 teremgarazsbol all. Az épulet 2020. december 10-
én elérte a 100%-os készlltségi fokot, 2021. junius 22-én pedig jogerds hasznalatbavételi engedélyt
kapott, az 6sszes lakas értékesitésre kertlt. A lakasok, garazsok, tarolék, Gzlethelyiségek atadasa
jelenleg is folyamatosan zajlik.

Epulé projektjeink

Paskal Garden: Budapest XIV. kerlletében talalhatd Bartl Janos utca 2. szam alatt helyezkedik el, a
Rakos-patak mellett. Ez a Tarsasag legnagyobb beruhazasa, az &sszesen 3 épiilettdmbbdl allo
lakoparkban a tervek szerint 455 lakas, 14 kereskedelmi egység, 196 tarolo és 3 teremgarazs kerl
kialakitasra. A lakasok értékesitése folyamatos, 2021. junius 30-ig a Tarsasag 6sszesen 332 lakasra
kotott adasvételi szerzédest. A Tarsasag a kialakitasra keruld lakasok kozil a B és C éplletekben
0sszesen 216 lakast a 100 %-os tulajdonaban allé lednyvallalatok (SZIP-ek) részére értékesitett,
amelyek a tervek szerint azokat bérbe adjak. 2021. majusatol részleges felbontds kezdédott a B
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épuletben, mely altal megvaltozott az ingatlanok hasznositasanak célja. 2021. junius 30-ig 6sszesen 5
lakds adasvételi szerzédése kerlt felbontasra, azok bérbeadas helyett harmadik, csoporton kivili
félnek kerultek értékesitésre.

Paskal Rose Il.: 31373/18 hrsz. alatti, természetben Budapest XIV. keriiletében, a Bartl Janos utca 5-7,
illetve Szuglo utca 125/E szamok alatt talalhato ingatlan jelenleg beépitetlen telek. A tervezett
beruhdzas Paskal Rose Il. néven kertl megvaldsitasra. Az Anyavallalat 2021. februar 22. napjan
megkotott ingatlan-adasvételi szerzOdéssel ertékesitette az ingatlant leanyvallalata, a Filemon Invest
Kft. részére. A leanyvallalat kozéptavu tervei kozott szerepel e telken is épitési beruhazast
megvaldsitani, amelyre tekintettel mar jogerds épitési engedéllyel is rendelkezik.

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

Harshegy Resort:

2021. februdr 26-an a Tarsasag ingatlan-adasvételi szerz8dést kotott a Budapest Il ker 10910/3 és
10910/4 hrsz alatti, természetben Budapest Il. keriilet, a Harshegyi ut 34/B és 34/C szamok alatt
talalhaté ingatlan vonatkozasaban, melyen 1-1 egyenként 4 lakasos épulet kertl kialakitasra. Az
épuletek 2021. junius 30-an 60%-os készlltségi allapotban vannak.

Mystery Hotel:

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

A 82 szobas hotel beruhazoja 2017-ben kezdte meg a mlemlék épllet feltjitasat és korszerUsitését, a
hotel 2018 decemberében kapta meg a hasznalatba vételi engedélyt és 2019 majusaban nyitotta meg
kapuit a vendegek el6tt. A Tarsasag a hotel Uzemeltetdjével 6t éves, hatarozott idejl szerz8dést
kotott.

Dessewffy Investment Kft:

A Tarsasag a tevékenységének diverzifikaldsa érdekében 2020 decemberében megvasarolta a
Dessewffy Investment Kft-t. Ezzel tulajdonaba kerllt a Budapest VI. kerilet, beltertilet 29127/0/A/1
(Uzlethelyiség) és 29127/0/A/2 (bemutatdterem) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. szam alatti, valamint Budapest VI. kertlet, belterlet 29122/0/A/22
(mUhely) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1065 Budapest, Hajos u. 29. szam alatti
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ingatlanoknak. A SunDell Estate Nyrt. az ingatlanokat az izemeltetd cégnek 3 éves idétartamra bérbe
adta.

Kdérond projekt:

A Dessewffy Investment Kft. 2021. I. félévében adasvételi szerz6dést kotétt 1.000.000.000 Ft+Afa
értékben Budapest belvaros Andrassy Ut 83-85. szam alatt talalhatd, természetben 29586 hrsz szamu,
IV. emeleti tetéterében talalhaté 15 Gjonnan épult kétszintes lakasra. Az évkozi beszamold lezarasat
kovetéen elblegfizetés tortént. HosszU tavu célja a beruhdzas befejezése és az ingatlanok
értékesitése.

Dorozsmai Ingatlan Kft:

Az Anyavallalat a féléves beszamolo készitésének idépontjat (2021. junius 30.) kovetden, 2021. julius
20-an megvasarolta a Dorozsmai Ingatlan Kft 100%-at, melyet a NAV fele szabalyozott
ingatlanbefektetési projekttarsasagként (SZIP) is bejelentett. A projekttarsasag tulajdonaban all a
Budapest 27987/1 hrsz természetben XllI. kerlilet Csata utca 3-7 szam alatti ingatlanberuhazas (West5
projekt), mely 2021. junius 30-an 65%-0s készlltségi szinten allt. A projekt megfelel a Tarsasag
Z6ldkotvény Keretrendszerében meghatarozott feltételeknek.

1.2. ACsoport tagjai
A 2021. junius 30-ai id6szakra vonatkozo6 évkozi konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Tarsasagra és
annak 8 leanyvallalatara (tovabbiakban: ,,Csoport”) vonatkozd adatokat tartalmazzak.

Az évkozi konszolidalt beszamolé a Tarsasagot, illetve az ellenérzése alatt alld ledanyvallalatokat
foglalja magaban.

Leanyvallalat megnevezése Tulajdoni hanyad Tevékenység
Alhambra 36 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Bryce 42 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Catanum Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités
Dessewffy Investment Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Filemon Invest Kft. 100% Ingatlan értékesités
Pasadena 53 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
Sedona 38 Invest Kift. 100% Ingatlanbérbeadas
Sevilla 47 Invest Kft. 100% Ingatlanbérbeadas
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2. Apénziugyi kimutatasok ¢sszeallitasanak alapelvei és a szamviteli
politika lényeges elemei

2.1.  Abeszamol¢ készités alapja

A 2021. junius 30-aval végz6dd hat honaprol szold évkodzi konszolidalt pénzigyi kimutatasok
(tovabbiakban “évkézi konszolidalt beszamold”) az ezekre vonatkozd IAS 34 Evkézi pénzigyi
beszamolas standard alapjan, és minden az Eurdpai Unio6 (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban
kihirdetésre és beiktatasra kertlé Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard (IFRS) szerint
készultek.

A jelen évkozi beszamold teljes pénziigyi kimutatasokat tartalmaz és ugyanazon szamviteli politikat
hasznalja a kdzbensé és az éves pénzigyi kimutatasokra is, valtozas nem tortént.

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

A Csoport Uzleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport az évkozi konszolidalt beszamoldt a vallalkozas folytatasanak és bekertlési értéken valo
értékelés elvével 6sszhangban késziltek, kivétel a befektetési céld ingatlanok, melynek értékelése
valos ertéken torténik.

2.2.  Akonszolidacio alapja
Az anyavallalat olyan gazdalkodo egység, amely egy vagy tobb gazdalkodo egyseget ellendriz.

A leanyvallalat olyan gazdalkodo6 egység, amely felett egy masik gazdalkodé egység ellenbrzést
gyakorol.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok egy csoport pénzigyi kimutatasai, amelyekben az anyavallalat
és leanyvallalatai eszkozeit, kotelezettségeit, sajat tékéjét, bevételeit, raforditasait és cash flow-it gy
prezentaljak, mintha azok egyetlen gazdasagi egység pénzlgyi kimutatasai lennének.

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

* hatalom/iranyitas (,power”) a befektetést befogado felett;

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

e az a képesség, hogy a befektetést befogadd feletti hatalmat a befektetét illeté hozamok
Osszegének befolyasolasara hasznalja.

Az év folyaman megvasarolt vagy eladott leanyvallalatokkal kapcsolatos eredményt a konszolidalt
eredmeénykimutatas tartalmazza, a megvasarlas hatalyos napjatol, vagy az eladas hatalyos napjaig
szamolva - az adott helyzettél fuggben.
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Minden Csoporton bellli tranzakcio, egyenleg, bevétel és kiadas teljeskorien kiszlrésre kerul.
Az Anyavallalat 100%-os tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a Leanyvallalatokban, igy nem
relevans a nem ellendrzd részesedések (NCI) vizsgalata a Csoporton belul.

2.3.  Ujvagy modositott IFRS standardok

Az alabbi Uj vagy modositott IFRS standardokat bocsatotta ki a Nemzetkdzi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC),
melyek 2020. januar 1-t6l hatalyosak:

e IFRS 3 Uzleti kombinacidk miatti médositas

* [FRS9, IAS 39 és IFRS 7 Effektiv kamatlab Benchmark Reform miatti mddositas

* |AS 1ésIAS 8: Lényegesség definicidja miatti mddositas

* Modositasok az IFRS-ek fogalmi keretrendszerében

A kdzzétett, de még nem hatalyos IFRS standardok az alabbiak:

* IAS 1 Pénzugyi kimutatasok prezentaldsa: HosszU vagy rovid lejaratu kotelezettségek
besorolasa miatti modositas (2023. januar 1. vagy azutan kezd6édé Uzleti években hatalyos,
ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)

* IFRS 3 Uzleti kombinaciok miatti modositas (2022. januar 1. vagy azutan kezd6dd izleti
években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)

* |AS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések miatti modositas (2022. januar 1. vagy azutan
kezd6d6 Uzleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

* |AS 37 Céltartalékok, fuggd kotelezettségek és fliggd kovetelések miatti modositas (2022.
januar 1. vagy azutan kezdédé Uzleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem
hagyta jova)

IFRS-ek éves javitasai, 2018-2020 (2022. januar 1. vagy azutan kezd6dd uzleti években
hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

A 2020. januar 1-tél hatalyos és a még nem hatalyos, de mar kozzétett (j standardok, illetve
maodositasok nincsenek jelentés hatassal a Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére
és kozzétételi kotelezettségeire.

2.4.  Aszamviteli politika lényeges elemei és azok valtozasai
2.4.1. Beszamolasi pénznem és devizamUveletek

Az alapul szolgald gazdasagi események tartalmara és kérilményeire valo tekintettel az Anyavallalat
és lednyvallalataifunkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Csoport pénzitgyi kimutatasai magyar
forintban (Ft) készultek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme és ezer forintra kerekitve kertilnek
bemutatasra.
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A kulféldi pénznemben torténd tgyletek a funkcionalis pénznemben - a kulféldi pénznemben évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kulfoldi pénznemnek az Gigylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva - vannak elszamolva.

A kulfoldi devizanemben fennallé kovetelések és kotelezettségek a mérlegforduldnapi arfolyamon
lettek forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkulonbozetek (arfolyamnyereség
vagy arfolyamveszteség) az eredménykimutatasban a pénzugyi mlveletek bevételei, illetve
raforditasai k6zott kertilnek bemutatasra.

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

2.4.2. Rovid/hosszu lejaratu megkulénbdztetés

A Csoport a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkulonitetten mutatja be a forgdeszkozoket
és befektetett eszkozoket, valamint a rovid és hosszu lejaratu kotelezettségeket.

A Csoport forgdeszkdzként sorol be egy adott eszkozt, ha:

* varhatdan a szokasos mikddési ciklus alatt realizalodik, megtéril, vagy

* ezenid&szak alatt értékesitése, felhasznaladsa megtorténik, vagy

* elsésorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése, és a mérleg
fordulonapjat kovetd 12 honapon belul értékesitik, felhasznaljak, vagy

* a készpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznalasdban a Csoport nincs
korlatozva.

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

A Csoport rovid lejaratuként sorol be egy kotelezettséget, ha:

* varhatoan a szokasos mukddési ciklus alatt megtdrténik a kiegyenlités, vagy

* elsésorban kereskedési céllal tartjak, vagy

* teljesitése a mérleg fordulonapjat kdvetd 12 hénapon belul megtdrténik, vagy

* a gazdalkoddénak nincs feltétel nélkili joga ahhoz, hogy a forduldénapjat koveté 12
honapot kdvetden rendezze a kotelezettséget.

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

A Csoport a halasztott addkoveteléseket befektetett eszkozként mutatja ki.

2.4.3. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekerilési érteken kell nyilvantartasba venni. A bekerilési értek tartalmazza
azengedményekkel csdkkentett vételarat, azimportvamokat, a vissza nem téritend6 addkat, tovabba
minden az eszkdz megszerzéséhez és hasznalatba helyezéséhez kdzvetlentl kapcsolddo koltséget.

A kezdeti megjelenitést kovetden a hatarozott élettartamu immaterialis javakat a halmozott
amortizacioval és halmozott értékvesztéssel csdkkentett bekerilési értéken kell nyilvantartani.
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A Tarsasag az immaterialis javak amortizaciojat linearis mddszerrel, a hasznos élettartamra
vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitja meg. A200.000 forint bekertlési (beszerzési) érték alatt az
immaterialis javak értékcsokkenési leirasa egy 6sszegben kerul elszamolasra.

Az eszkdz varhatd hasznos élettartamat, és az alkalmazott amortizaciéos modszert a Csoport minden
évvégeén felllvizsgalja (az eszkdz bekeriilési értékének 5%-at meghaladé mértékben), és amennyiben
a varakozasok lényegesen eltérnek a becslestdl, akkor a targyidészaki és a jovObeni id0szakokra
kalkulalt amortizaciot médositani kell.

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

Hasznos élettartamok:
A
Immaterialis javak (szoftverek) 5év
Vagyoni szoftverjogok 8 év
B
Ingatlanok
Sajat-hosszu élettartam (felujitas is) 50 év
Bérbe adott (hosszu élettartamu) 50 év
Idegen (bérbevett) ingatlan felujitas 16-17 év
C
| Jarmuvek | 5év ‘
D
| Szamitastechnikai eszk6zok | 3-4 év ‘
E
| Egyéb eszkozok, berendezések ‘ 6-7 év ‘

2.4.4, Targyieszkozok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekerllési érteken kerllnek bemutatasra, csokkentve a
halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel.

A bekerilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett, felarakkal novelt vételarat, a
kapcsolédd importvamokat, a vissza nem igényelheté forgalmi addt, tovabba minden olyan
koltségelemet, amely a rendeltetésszer(i hasznalathoz szikséges allapot elérése érdekében az
aktivalasig felmerult és kozvetlenil az eszkozre oszthatd. A bekeriilési érték tartalmazza a mindsitett
eszkdzokre (ahol relevans) a hitelfelvételi koltségeket.
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Az ingatlanok, gépek, berendezések értékcsdokkenése az eszkdzok varhatd hasznos élettartama
alapjan a tervezett maradvanyérték figyelembevételével keril megallapitasra. Az értékcsdkkenés
elszamolasanak kezdénapja, amikor az eszk6z a hasznalatbavételre alkalmassa valik. Az
ertékcsdkkenés elszamolasa negyedévente tortéenik linearis modszerrel a hasznos élettartam
figyelembevételével.

Hasznos élettartam:
Megnevezés ECS id8szak
Ingatlanok 50 év
Egyéb jarmUvek (gépjarmuvek) 5év
Szamitastechnikai eszk6zok 3-4 év
Irodai, igazgatasi berendezések 6-7 év

A 200.000 forint bekerilési (beszerzési) érték alatt a targyi eszkozok értékcsokkenési leirasa egy
0sszegben keril elszamolasra.

Az eszk6z maradvanyértékét és hasznos élettartamat legaldbb évente, az tzleti év végén fell kell
vizsgalni, és amennyiben a varakozasok a korabbi becslésekhez képest valtozast mutatnak, elére
mutatoan modositasra keriilnek, amennyiben sziikséges.

A Csoport minden mérlegforduléonapon felméri, hogy barmely eszk6z esetében fennallnak-e a korabbi
években elszamolt értékvesztés visszairasara utaldo kortulmények. Ha létezik ilyen jelzés, akkor
megbecsuli az eszk6z megtérild értékét, és a kdnyv szerinti értéket helyesbiti. Egy eszkéznek az
értékvesztes visszairasa 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 eszkdzre értékvesztést nem lett volna elszamolva.

Az eszkdz bekerulési értékét mddosito feldjitas, bovités esetén a maradvanyérték Ujra megallapitasra
kerll, de modositasra csak akkor, ha a valtozas meghaladja az eszkodz bekerilési értékenek 10%-at.

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

2.4.5. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal

A megszerzett Uzletekre az akvizicios szamvitel médszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicié idépontjara, azaz az iranyitas
megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az Uzleti kombinaciok
vonatkozasaban a kilsé tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében vagy valds értéken,
vagy a megszerzett tarsasag nettd eszkozeinek valds értékébdl a kulsé tulajdonosokra jutd 6sszeg
ertékében keriil meghatarozasra. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid
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idépontjatél kezdddben, illetve a tranzakcié idépontjaig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban.

A konszolidacioba bevont tarsasagok kozotti egyenlegek és tranzakciok, koztik az eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kiszlrésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a
kapcsolddd eszkozok értékvesztésére utalnak. Az évkodzi konszolidalt beszamolé készitése soran a
hasonlo tranzakcidk és események egységes szamviteli elveket kdvetve kertilnek bemutatasra.

Az akviziciot kovetéen a kulsé tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, médositva a
megszerzett tarsasag tékéjében bekovetkezd valtozasok kilsd tulajdonosokra juto 6sszegevel.

A Csoport leanyvallalatokban meglévd részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik
a kontroll elvesztését, téke tranzakcioként kertilnek elszamolasra az eredménytartalékban.

2.4.5.1. Goodwill

Az Uzletrész megszerzésének ellenértéke és az Uzletrész révén a leanyvallalatokban megszerzett
eszkdzoknek, kotelezettségeknek és flggd kotelezettségeknek a megszerzés napjan érvényes valos
ertéke kozotti kulonbdzet az eszkozok kodzott, goodwill-ként keriil kimutatasra a konszolidalt
pénzugyi kimutatasokban.

A goodwill nem kerll amortizalasra, a Csoport minden évben megyvizsgalja, hogy vannak-e arra utalo
jelek, hogy a konyv szerinti érték valdszinlleg nem fog megtérilni. Az értékvesztés vizsgalat céljabdl
a megszerzeskor a keletkezd goodwill a kombinacid szinergiaibol részesilé jovedelemtermeld
egységekhez vagy azok csoportjaihoz kertil hozzarendelésre, figgetlendl attol, hogy vannak-e egyéb,
ezen egységekhez, illetve csoporthoz rendelt eszkdzei vagy kotelezettségei a Csoportnak.

A bekerilést kovetéen a goodwill nyilvantartasa értékvesztéssel csokkentett bekerilési értéken
torténik.

2.4.6. Befektetésicéluingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kertl kimutatasra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy
t6kefelértékelddési, vagy mindkét céllal tart a Csoport, és nem kés6bbi értékesités vagy termék
eléallitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy tgyvitel céljabdéltartja fenn. A befektetési célu ingatlanokat
minden esetben bérbeadasi céllal tartja a Csoport.

A Csoport a befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekertilési értékén értékeli, figyelembe véve
a tranzakcids koltségeket.

A megjelenitést kovetéen a Csoport valosérték-modellt alkalmaz a befektetési célu ingatlanok kovetd
értékelésekor. A valds érték meghatarozasakor a Tarsasag figyelembe veszi, hogy a valos érték
egyebek mellett tukrozze a meglévd lizingekbdl szarmazd bérleti bevételeket és azokat az egyéb
feltételezéseket, amelyeket a piaci szerepldk a befektetési célu ingatlan arazasakor alkalmaznanak a
fennalld piaci feltételek mellett.
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A Csoport a befektetési célu ingatlan valos értékében bekdvetkezd valtozasbol eredd barmely
nyereséget vagy veszteseget azon id6szak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban lévé befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasat
6sszhangban a SZIT térvény elbirdsaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi el. Minden év
december 31-ére vonatkoz6an meg kell torténjen azingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az
értékelés a nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés soran a
nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban altaldnosan elfogadott harom értékelési modszer
(koltség-megkdzelités, a piaci dsszehasonlitdé megkdzelités és a jovedelem megkozelités) kozil a
Csoport a piaci 6sszehasonlitason alapl megkozelitést valasztja és e mddszer alkalmazasaval kerul
meghatarozasra az ingatlanok piaci értéke.

Atsorolas:

A Tarsasag egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok kozll a készletek kozé akkor sorol at, ha a
hasznalatban valtozas all be, amelyet egy késébbi eladas szandékaval torténd fejlesztés megkezdése
bizonyit. Ha a Tarsasag Ugy dont, hogy fejlesztés nélkil idegeniti el a befektetési célu ingatlant, akkor
az ingatlant tovabbra is befektetési célu ingatlanként kezeli annak kivezetéséig (pénzugyi helyzetre
vonatkozo kimutatasbél torténd eltavolitasaig), és nem kezeli azt készletként.

2.4.7. Keszletek
A készletek bekerllési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzié koltségeit és azokat a koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helylkre és allapotukba kertiléséhez sziikségesek.

A vasarolt készletek bekerulési értéke tartalmazza mindazon raforditasokat, amelyek az eszkdz
beszerzése érdekében a raktarra vételig felmeriltek és ahhoz egyedileg hozzakapcsolhatok.

ATarsasag a készletek onkoltségszamitasanal az egyszer(i oszté kalkulacié modszerét alkalmazza. Az
osztoszam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakopark alapitéd okirataban
szereplé teriilet (m?), ez alapjan keriil felosztasra épiiletenként az dnkoltség.

A készleteket a bekertilési érték és a nettd realizalhato érték koézil az alacsonyabbikon kell értékelni.

A netto realizalhato érték a szokasos Uzletmenet sorén becsult eladasi ar, csokkentve a befejezés
becsult koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsult koltségekkel.

Az értékvesztést abban az idészakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmeril. Az
értékvesztés visszairasanak 6sszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell
elszamolni, azaz a bevételt nettdo mddon a raforditassal szemben kell konyvelni.

2.4.8. Hitelfelvételi koltsegek

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

A mindsitett eszk6z olyan nem pénzeszkdz, amelynek a hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozasa sziikségszerlien jelentds id6t vesz igénybe. A Tarsasag a mindsitett eszkdzok besorolasa

18



IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

szempontjabol jelentdsnek mindsiti, ha legaldbb 6 honap kell az eszkéz hasznalatra vagy
értékesitésre kész allapotba hozasahoz.

A mindsitett eszk6zok bekerulési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkdz
beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetlenul hozzarendelheték. Az egyéb
hitelkoltségeket az eredménykimutatasban szamolja el a Csoport.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb idészakokra, amelyekben az aktiv fejlesztés
szlnetel, fel kell fuggeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor |ényegileg befejez6dnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszkdz tervezett hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasahoz
szikségesek.

2.4.9. Pénzeszkozok, vevikovetelések és egyéb kovetelések

Pénziugyi eszkdznek mindsiilnek a pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatasban a pénzeszkdzok,
értékpapirok, vevé- és egyéb kovetelések, hosszu lejarati kovetelések, adott hitelek és kdlcsonok,
illetve a befektetések.

Az IFRS 9 - Pénziigyi instrumentumok hatokdrébe tartozo penzigyi eszk6zok a bekerllést kdvetden
harom értékelési kategoriaba sorolhatdk:

e amortizalt bekertlési értéken értékelt eszkozok (AC)
e valosan értéken értékelendd eszkdzok az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVTOCI)
e valosan értéken értékelendd eszkdzok eredménnyel szemben (FVTPL)

A péenzlgyi eszkdzdk kezdeti megjelenitése valds értéken torténik. Az amortizalt bekerilési ertéken
értékelt- és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszkdzok
értékelésénél a tranzakcios koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti megjelenitéskor, mig az
eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszkdzoknél a tranzakcids koltségeket a
felmerulésik pillanataban az eredmény terhére el kell szamolni.

A Csoport a pénziigyi eszkdzoket amortizalt bekerllési értéken értékeli, amennyiben mindkét alabbi
feltétel teljesul:

e a pénzlgyi eszkozt olyan Uzleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszkdzdk
szerz6déses cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint
* a pénzugyi eszkdz szerz8déses feltételei meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat
eredmeényeznek, amelyek kizardlag a tOke és a kint levé tékedsszeg utan jard kamat
kifizetései.
A pénzugyi eszkdzok késébbi értékelése az effektiv kamatlab modszer alkalmazasaval keril
bemutatasra.

A Csoport értékvesztést csak az amortizalt bekerllési értéken értékelt és az egyéb atfogod
jovedelemmel szemben valos értéken ertékelt penzigyi eszkdzok esetében szamolhat el.

Altalanos megkdzelitésként a Csoportnak értékvesztést kell megjelenitenie a varhatd hitelezési
veszteségre az alabbiak szerint:
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» Elettartam alatti varhato hitelezési veszteség: a hatralévd élettartam alatt a varhato
veszteségek jelenértéke

e 12 havi varhaté hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a
beszamol6 fordulonapjat koveté 12 hénapban bekodvetkezé bedélési valdszinliséghez
kapcsolédik.

Az egyszerUsitett megkozelités nemirja eld a hitelezési kockazat nyomon kovetését, helyette azonban
a teljes élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni.

A pénziigyi eszkoz kivezetésére akkor kertl sor, amikor a pénzigyi eszkozbdl szarmazo cash flow-kra
vonatkozo szerz6déses jog lejar; vagy a gazdalkodd egység a pénzigyi eszkdzt atadja, és az atadas
megfelel a kivezetés feltételeinek.

2.4.9.1. Pénzeszkozok

A pénzeszkdzok kdzott a pénztari készpénzallomany és a penzigyi intézményeknél tartott latra szolo
bankbetétek (elkilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavu, magas likviditasu befektetések, amelyek kdnnyen ismert
0sszegll pénzeszkdzre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata. A
pénzeszkoz-egyenértékeseket inkabb rovid lejaratl pénzbeli elkotelezettségek teljesitéséhez, mint
befektetési vagy egyéb célbdl tart a Csoport.

2.4.9.2. Vevbkdvetelések

Azon vevOkovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 - Vevékkel
kotott szerz6désekbdl szarmazd bevételek standarddal &sszhangban meghatarozott jelentds
finanszirozasi komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tgyleti
aron kell értékelnie.

A Csoport a vevékovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozé tranzakciokbdl szarmazo
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszerisitett megkdzelitést alkalmazza.

Ateljes élettartam alatt varhato veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az
értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon
alapszik, és jovObe tekintd becsléssel keriil moddositasra, amely becslées tartalmazza annak
valdszinliségét, hogy a gazdasagi kornyezet a kovetkezd egy év soran romlani fog. A Csoport a
multban megfigyelt nemfizetési adatokat és a jovObe tekintd becsléseket minden forduléonapon
felulvizsgalja.
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Vevokovetelésekre alkalmazott eértékvesztési matrix:

Esedékes napok
365 napon
1-365 nap wali 365 napon
, kozott tali 5 éven tul
Nem esedékes o . 1.000.000 Ft- o R
értékhatar 2.000.000 értékhatar nélkal
i 2.000.000 Ft
nélkal o Ft felett
kozott
Varhaté
hitelezési
] 0,01 0,01 50 100 100
veszteség
mértéke (%)

2.4.10. Penzugyi kotelezettsegek

A Csoport a pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasaban pénzigyi kotelezettségként mutatja ki:
o szallitokat és egyéb rovid lejaratli kotelezettségeket
e beruhdazasi és fejlesztési hiteleket
¢ kapott kdlcsondket
* egyéb bankifolyészamlahiteleket

A pénzugyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Tarsasag valds értékén értékeli.

Amennyiben a pénzlgyi kotelezettség amortizalt bekertlési értéken van értékelve, gy a Tarsasag
csokkenti a valds értéket azon tranzakcios koltségekkel, amelyek kozvetlentdl a pénzigyi
kotelezettség kibocsatasanak vagy megszerzésenek tulajdonithatok.

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

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

Az amortizalt bekertlési értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab modszerrel
szamitott amortizalt bekertlési értéken jelennek meg a pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatasban.
A kamatraforditas az eredménykimutatasban kertl elszamolasra pénzugyi raforditasként.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek esetén a pénzigyi
kotelezettségek a beszamolasi idOszak vegén valds értéken vannak kimutatva. Minden nyereséget
vagy veszteseget, mely valosérték kildnbozetbdl szarmazik az eredmeényben kell elszamolni.

A Csoport a pénzigyi kotelezettségeit amortizalt bekerlési értéken értékeli.
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2.4.11. Céltartalékok

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

* aCsoportnak egy multbeli esemény kovetkeztében meglévé (jogi vagy vélelmezett) kotelme
all fenn;

e valoszinl, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesité eréforrasok
kiaramlasara lesz sziikség;

* akotelem 6sszegére megbizhato becslés készithetd.

A Csoport nem képez céltartalékot jovébeli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek hatranyos
szerz6désekhez kapcsolodnak.

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

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszamolasi id6szak végén felllvizsgalja, és ugy helyesbiti,
hogy azok a mindenkori legjobb becslést tikrozzék. Amennyiben a pénz idGértékének hatasa
jelentés, a céltartalék 0sszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan szikséges raforditasok
jelenértékét veszi figyelembe. Ha mar nem valészinl, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi
hasznokat megtestesit6 er6forrasok kidramlasara lesz szikség, a céltartalékot feloldja.

Flggd kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fluiggd kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénzugyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaiban, hanem azokat kdzzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kivili tételek.

Flggd kotelezettség az olyan lehetseges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és
amelynek |étezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt alld, bizonytalan
jovébeli esemény bekdvetkezése vagy be nem kovetkezése erésiti meg; vagy olyan meglévé kotelem,
amely multbeli eseménybdl szarmazik, de nem kerult kimutatasra, mert nem valészind, hogy a
kotelem kiegyenlitése gazdasagi hasznot megtestesité eréforrasok kidramlasat igényli; vagy a
kotelem 6sszege nem mérheté megfelelé megbizhatésaggal.

Flggd kdvetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek
[étezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt alld, bizonytalan jovébeli
esemeény bekovetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

2.4.12. Lizingek

Annak a meghatarozasahoz, hogy egy Ugylet lizingnek mindsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Csoport
a megallapodas lényegét vizsgalja az Ugylet kezdetekor. A szerz8dés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha
egy idészak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeadd atadja a jogot egy azonositott eszkdz
hasznalatanak ellendrzése felett a lizingbevevdnek. A hasznalati periddus alatt a lizingbe vevé jogai:
* lranyitja az azonosithaté eszkéz hasznalatat (meghatarozza hogyan és milyen célbol
hasznalja azt) és
* Megszerzi az 6sszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabdl

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhaté idészakaként hatarozza meg.
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Az IFRS 16 standard két mentesitési lehet&séget nevesit az Uj elszamolasi és értékelési elirasok aldl,
melyeket a Csoport szamviteli politikai valasztasi déntés alapjan alkalmaz:

* rovid futamidejd lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamid6 a kezdénapon legfeljebb 12
honap;

o kisérték(i mogottes eszkozok: ahol a mogottes eszkdzt az eszkdz Ujkori értéke alapjan kell
értékelni és ahol az eszkéz nem fugg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékd
mogottes eszkdzok lehetnek példaul a tablagépek, a személyi szamitdgépek, a kisebb irodai
berendezések és a telefonok. A Tarsasag dontése szerint kisértékli mogottes eszkdznek
tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket.

Csoport mint Lizingbevevd

A Csoport mint lizingbevevd kezdeti megjelenitéskor egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing
kotelezettséget jelenit meg. A lizingkotelezettséget az addig a napig ki nem fizetett lizingdijak
jelenértékeként értékeli. A lizingdijakat az implicit lizingkamatldbbal diszkontalja, amennyiben az
kdnnyen meghatarozhaté. Ha ez a kamatlab nehezen meghatarozhato, a jarulékos kamatlabat
alkalmazza. Az eszkdzhasznalati-jog bekerllési értéke tartalmazza a lizingkotelezettség kezdeti
megjelenitéskori értékét, a kezdénapon vagy azt megelézéen fizetett lizingdijakat (csdkkentve a
kapott lizingdsztonzékkel), a lizingbevevd kezdeti kozvetlen koltségeit és a lizingbevevd becsult
koltségeit a mogodttes eszkdz leszerelésével, elszallitasaval és a helyszin helyreallitasaval
kapcsolatosan.

A kezdeti megjelenités utan az eszkdzhasznalati-jogot a bekerulési érték modell alkalmazasaval
ertékeli, csokkentve a halmozott értekcsokkenéssel és a halmozott értékvesztés miatti veszteseggel.
A lizingkotelezettségek értékelése a kezdeti megjelenitést kovetéen a kényv szerinti értéknek a
lizingkotelezettség kamatat tiikroz6 novelésével, és a kifizetett lizingdijakat tikroz6 csokkentésével;
valamint a kdnyv szerinti értéknek Ujraértékelés vagy lizingmodositas vagy a felllvizsgalt [ényegében
fix lizingdijak miatti Ujbdli meghatarozasaval torténik.

A Csoport a kezdeti megjelenités utan az eredményben jeleniti meg eszkdzhasznalati-jog
értékcsokkenését, a lizingkotelezettség kamatat (alkalmazva az effektiv kamatlab moddszerét),
valamint azokat a valtozoé lizingdijakat, amelyeket nem vesz figyelembe a lizingkotelezettség
értékelésében azon iddszak tekintetében, amelyben az emlitett dijakat kivaltd esemény vagy
kortlmény felmerult.

Csoport mint Lizingbeado

Alizing mindsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingmindsités azon alapul, hogy a lizingelt eszkoéz tulajdonlasaval jard kockazatok és hasznok
milyen mértékben tartoznak a lizingbeaddhoz vagy a lizingbevevéhoz.

Az, hogy egy lizing pénziigyi vagy operativ lizing-e, az igylet tényleges tartalmatol, és nem a szerzédés
formajatol figg. Példak olyan helyzetekre, amelyek 6nmagukban vagy kombinaciéban szokasosan a
lizing pénzugyi lizingként torténd mindsitéséhez vezetnek:

a) alizing futamidejének végéig a lizing a tulajdonjogot atadja a lizingbevevének;
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b) a lizingbevevOnek opcidja van az eszkdéz megvasarlasara olyan aron, amely az opcid
lehivhatéva valasanak idépontjaban érvényes valos értékhez képest megfeleléen alacsony
ahhoz, hogy a lizing kezdetekor ésszerlien biztos legyen, hogy az opciét le fogjak hivni;

c) a lizing futamideje lefedi a lizingelt eszk6z 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 eszkdz
valds értékének |ényegileg az 6sszességét; tovabba
e) a lizingelt eszk6zok annyira specialis jellegliek, hogy jelentésebb valtoztatas nélkil csak a

lizingbevevd tudja azokat hasznalni.

Azon esetek jellemzéi, amelyek 6nmagukban vagy valamilyen kombinacioban szintén ahhoz
vezethetnek, hogy egy lizing pénzigyi lizingnek minésul, a kdvetkezdk:

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

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

c) a lizingbevevé egy tovabbi iddszakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely
[ényegesen alacsonyabb a piaci lizingdijnal.
Pénziigyilizing

A lizingbeadonak a pénzlgyi lizing keretében tartott eszkozoket ki kell mutatniuk a pénzigyi
helyzetre vonatkozd kimutatasukban, és azokat kovetelésként kell szerepeltetnik a nettod
lizingbefektetéssel azonos 6sszegben.

A pénzigyi bevétel elszamolasanak olyan eloszlasban kell térténnie, amely a lizingbeadonak a
fennmarado nettod pénzigyi lizing befektetésére allandd idészaki megtérulési ratat tukroz.

Operativ lizing

A lizingbeaddknak az operativ lizingekben szereplé eszkdzoket a pénzigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasaikban azok jellegének megfeleléen kell bemutatniuk.

Az operativ lizingb6él szarmazd lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje
alatt elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tikrézi azt az idébeli
eloszlast, ahogyan a lizingelt eszk6z hasznalatabol szarmazo hasznok csékkennek.

2.4.13.Vevoktdl kapott eldlegek (Szerzédéses kotelezettségek)

Ha a vevol ellenértéket fizet ki mielStt a Tarsasag atruhazta volna az arut vagy szolgaltatast, akkor a
Tarsasag szerz8déses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénzigyi teljesités megtorténik
(vagy amikor a kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a kotelezettség a Tarsasag
kotelmét jelenti arra, hogy olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhazzon at, amiért a vevd mar fizetett.
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A Csoport szerzédéses kotelezettségnek tekinti a lakasokra kifizetett vételarel6leget, mely a Vevéktél
kapott eléleg soron kerull kimutatasra.

2.4.14. Munkavallaloi juttatasok

A rovid tavu munkavallaloi juttatasok olyan (a végkielégitéstdl eltérd) munkavallaloi juttatasok,
amelyek teljes mértékben esedékessé valnak annak az idészaknak a lezarasat kéveté 12 hénapon
beldl, amelyben a munkavallalé a kapcsolodd munkat elvégezte. llyenek lehetnek példaul a
fordulonaptol szamitott 12 honapon belul esedékes bonuszok, a havi bérek, vagy a természetbeni
juttatasok.

2.4.15. Jovedelemadd

Atarsasagi addfizetési kotelezettség targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
Atargyévi addfizetési kotelezettség az adott évi adézandd nyereség alapjan kertil meghatarozasra.

A halasztott ad¢ jellemz8en akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoloban tortéend, illetve
az adotorvény szerinti elszamolasaban idébeli kulonbség adddik. A halasztott adokovetelés és
kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozik, amikor az idébeli
kilonbség miatti eltérés varhatdan megtéril. A halasztott adékotelezettség és addkdvetelés mértéke
tukrozi a Csoportnak a mérleg fordulénapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek
realizalédasanak médjara vonatkozo becslését.

Minden meérleg 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 varhatéan megtérulhet a jovObeni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport
halasztott ad6 kovetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére varhatdan addzott nyereség
nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott addét az eredménykimutatasban raforditasként vagy bevételként keril
megjelenitésre, kivéve az alabbi eseteket:

* A Csoport kozvetlenil a sajat téke terhére vagy javara szamolja el az olyan tényleges és
halasztott addkat, melyek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik idészakban kdzvetlenl
a sajat toke terhére vagy javara térténne.

* A Csoport kozvetlenil az atfogd eredményben szamolja el az olyan tényleges és halasztott
addkat, melyekhez tartozd tételek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik idészakban
kozvetlenul az egyéb atfogd eredmény terhére vagy javara kerultek elszamolasra.

A halasztott ado eszkdzok és adokotelezettségek nettdsitasara akkor van lehetdség, ha a Csoportnak
torvény altal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges adékoveteléseit beszamitsa a tényleges
adokotelezettségeivel szemben.

A Csoport a halasztott adokoveteléseket és addkotelezettségeket az egyéb addkdveteléseitdl és
adokotelezettségeitdl elkulonitve mutatja be kilén soron.
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A SZIE/SZIT atalakulas miatt a Csoportnak a jovOben adéfizetési kotelezettsége normal Gzletmenet
soran varhatéan nem keletkezik.

2.4.16. Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetendd osztalékot a tékével szemben elszamolt kotelezettségként
mutatja ki abban az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

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

2.4.17. Mérlegen kivili tetelek

A fuggd kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képezé mérlegben és
eredmeénykimutatasban. Ezek a kiegészité mellékletben kertlnek bemutatasra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, minimalis. A fliggé kovetelések
hasonloan nem szerepelnek az éves beszamold részét képzd mérlegben és eredménykimutatasban,
de amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdszinlsithetd, a kiegészité mellékletben
bemutatasra kertlnek.

2.4.18. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités netto arbevételének elszamolasa soran olyan 6sszegl bevételt jelenit meg,
amely azt az ellenértéket tukrozi, amire az ingatlanok értékesitése soran jogosultsagot szerez a
vevbkkel kotott egyedi szerz6désekben foglaltak alapjan.

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az /FRS 15 - Vevokkel kdtott szerzodésekbdl szarmazo
bevételstandard el8irasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzédéstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi
[épéseket:
1. lépés: beazonositja a vevOkkel kotott szerzOdéseket,
[épés: beazonositja a szerz8désben szerepld teljesitési kotelmeket,
lépés: meghatarozza az Ugyleti arat,
[épés: hozza allokalja az Ggyleti arat a szerz6désben szereplé kételmekhez,

ok N

lépés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idében.

Az /FRS 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
eszkodz atadottnak mindsul, amikor a vevo ellendrzést szerez felette. A Csoportnak a vevéi szerzédés
megkotésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell megjelenitenie, ha szamit e
koltségek megtérilésere. A szerzédéskotés jarulékos koltségei olyan koltségek, amelyek a vevdi
szerz8dés megkotésével kapcsolatban merilnek fel a gazdalkodd egységnél, és a szerzOdés
megkotése nélkul nem mertlnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tgyvédi koltségek). Az
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olyan szerzOdéskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkul is felmertlnének,
felmeruléskor raforditasként kertilnek megjelenitésre, kivéve, ha a szerzédéskotés elmaradasa esetén
is kifejezetten felszamithatok a vevdnek.

Az aruk és szolgaltatasok atvételik és felhasznalasuk idépontjaban eszkdznek mindsiilnek, még ha
csak pillanatnyilagis. Az eszkoz feletti ellenérzés az eszkdz hasznositasara és lényegében az eszkdzbél
szarmazd fennmaradd hasznok egészének megszerzésére vald képességet jelenti. Az ellenérzés
magaban foglalja mas gazdalkodé egységeknek az eszkdz felhasznalasaban és az eszkdz hasznainak
megszerzésében valo megakadalyozasara valo képességet is. Az eszkdz hasznai a potencialis cash
flow-k, amelyeket kdzvetlenil vagy kdzvetve szamos Uton lehet megszerezni.

A Csoportaz aruk ertékesitésebél szarmazo arbevételt egy idépontban szamolja el, mivel a teljesitési
kotelmét konkret id6pontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadasra kerul a vevének, és a vevd
ellendrzést szerez felette.

Szerz8dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kothetd elkertlhetetlen (inkrementalis) koltségeket
eszkdzként jeleniti meg, amennyiben a szerzédés teljesitése soran varhatéan megtérilnek. Ez lehet
kdzvetlen megtérilés (kiszamlazas) vagy kdzvetett megtérilés (a szerz6désben [évé margin része). Az
ilyen koltségeket raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacios idészak kisebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeruld szerzédéshez kapcsolddo koltségek az értékesitési jutalékok és tgyvédi
koltségek, melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszamolasra az eredményben, mint raforditas.

2.4.19. Sajat termelésl készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelésl készletek allomanyvaltozasan a készleten lévé épuleteken és telkeken
végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének
kivezetését mutatja ki.

2.4.20. Anyagkoltsegek

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

2.4.21. Igénybevett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kozé sorolandok a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatasok
koltségei, beleértve marketing koltségek, tigyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok, illetve
minden épitkezéshez kapcsolddo kdltsegek, tigyvédi dijak.

2.4.22.Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kozé sorolanddk az értékesitett albetétekhez kapcsolodo telkek
kivezetési ertékei.
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2.4.23. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyeb szolgaltatasok értéke kozé sorolanddk a hatdsagi dijak, illetékek, pénzigyi koltségek,
bankkoltségek.

2.4.24.Személyi jellegli raforditasok

Bérjellegd koltségek

Tartalmazza az idészakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegl kifizetéseket, melyet természetes
személynek nem munkabérként fizetnek ki. Magaba foglalja a felsorolt tételekre fizetett jarulékokat,
valamint a képzett elhatarolasokat is.

Egyeb személyi jellegd koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegli koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegl koltségek
kozott: reprezentacio, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, Uzleti célu
ajandékok.

2.4.25. Ertékcsokkenés és értékvesztés

A targyi eszkdzdk, az immaterialis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacios leirasa az idészak
soran.

A Tarsasag ugyanitt mutatja ki a lizing miatt pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasaban felvett
eszkdzhasznalati-jog értékcsokkenését.

2.4.26. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkdzok, a kovetelések eredmény terhére elszamolt
értékveszteset és ezek visszairasat, leltarhianyokat, a targyi eszkdz eladasbol szarmazd eredményt,
karesemények hatasat, blntetések, birsdgok 6sszegét, kotbért a vevdk felé, kartéritéseket, késedelmi
kamatokat, behajtasi koéltségatalanyt, oOnkormanyzattal elszamolt adokat, illetékeket,
hozzajarulasokat, jOléti és szocialis koltségeket, a kilsé szervezetek részére nyljtott tamogatasokat,
adomanyokat.

2.4.27. Pénzigyi eredmény
A Csoport a pénzlgyi eredményben szamolja el a pénzigyi instrumentumok értékelése soran
keletkezé nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkdzok atértékelésének hatasait.

A Csoport pénzigyi eredményében mutatja ki a kamatot és osztalékot. A kamatot idéaranyosan
szamolja el az az effektiv hozam modszer alapjan. Az osztalékot akkor szamolja el, amikor a
részvényes jogosultta valik a kifizetésre.

Tovabba, a pénzigyi eredmény kozott mutatja ki az egyéb pénzigyi bevételeket és raforditasokat,
melyek magukba foglaljak:
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» kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
* amérlegforduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodd nyereség/veszteség:
o devizdban nyujtott kdlcsonok és hitelek atértékelése;
o veve- ésszallitdallomany atértékelése;
o deviza- ésvalutakészlet atértékelése;
e pénzugyieszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
e egyéb pénzlgyitételek:
o akereskedési célu értékpapirok valds értékelése soran keletkezett kiilénbozet;
o afenticsoportositasban nem szereplé pénzigyi nyereség vagy veszteség tételek;

A mérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbdl adodd nyereség/veszteség a Csoport nettd
modon mutatja ki az eredménykimutatasaban.

2.4.28. Egy részvényre jutd nyereség (EPS)

Az egy részvényre juto nyereséget ugy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az adott
évben forgalomban [év§ torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a
torzsrészvények mellett a higulast okozd részvények szamanak figyelembevételével (ha van ilyen)
szamitjuk ki.
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3. Pénzugyi helyzetre vonatkozo kiegészitd magyarazatok

3.1.  Immaterialis javak és targyi eszkdzok (ideértve az eszkdzhasznalati jogot)

Immaterilis Befejezetlen Egyéb berendezések, )
adatok ezer Ft-ban javak beruhazasok felszerelések, gépek, Eszkdzhasznalati-jog Osszesen
jarmuvek
Nyit6 bruttd érték
2020. januar 1-én 476 = 12 12.500 12.988
Novekedések 800 35 - 6.084 6.919
Atsorolasok - - - - -
Ertékesités - - - 3.335 3.335
Egyéb - - - -
Kivezetés - - - -15.249 -15.249
Zaré brutto érték
2020. december 31-én 1.276 35 12 = 1.323
Novekedések - - 1.320 6.084 7.404
Atsorolasok - - -
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - - -
Konszolidacios kisztirés - - - -6.084 -6.084
Zaré brutto érték
2021. junius 30-an 1.276 35 1.332 - 2.643
Nyité halmozott
értékcsokkenés
2020. januar 1-én 473 = 12 1.538 2.023
Ertékcsokkenési leiras 43 - - 4.413 4.456
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -5.951 -5.951
Zaré halmozott
értékcsokkenés
2020.12.31-én 516 = 12 0 528
Ertékcsokkenési leiras 80 - 138 3.229 3.447
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - -3.229 -3.229
Zaré halmozott
értékcsokkenés
2021. junius 30-an 596 - 150 0 746
Zard netto érték
2020. december 31-én 760 35 0 0 795
Zard netto érték 2021.
junius 30-an 680 35 1.182 0 1.897

A Csoport azimmaterialis javak kdzott a szamlazo programot és egy sajat weblapot mutat ki.

A targyi eszkdzoknél az operativ lizinghez kapcsolodo eszkdzhasznalati-jog és szamitastechnikai
eszkdz kerlil bemutatasra. Az eszkdzhasznalati jog az Anyavallalat és a Leanyvallalatok irodabérletét
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tartalmazza, amely azonban a konszolidalas keretében kisz(irésre kertl, mivel a bérbeadd a
konszolidacios korbe tartozik.

3.2. Befektetésicélu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Befektetési célt ingatlanok
Nyitd érték 2020. januar 1-én 3.169.914
Novekedések 7.783.434
Atsorolas készletekrol -
Valos érték kulonbozet 2.740.698
Zaro érték 2020. december 31-én 13.694.046
Novekedések 445.320
Atsorolas készletekrol -
BCI-bél atsorolas készletre -2.752.007
Valos érték kulonbozet 1.475.874
Zaro érték 2021. junius 30-an 12.863.233

Az ingatlanok 2021. junius 30-i és 2020. december 31-i valds értékei a Cash Pool Immo Kft. és a
TREVISO Mérnoki lroda Kft. fuggetlen értékbecslé altal végzett értékeléseken alapulnak. Az ingatlanok
értékelése dsszhangban van a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolé 2011. évi CII.
torvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban [évd ingatlanok
értékelésének elbirdsaival, mely térténhet harom kulonbdz6 modszer alkalmazasaval. A Csoport a
piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszert valasztotta és a befektetési célu ingatlanok valos értéke
ennek megfeleléen kerilt meghatarozasra.

A Tarsasag 2021.04.30-ai igazgatdsagi dontése alapjan a Paskal Garden Lakdépark “BA” és BC”
[épcs6hazaiban talalhaté 2 SZIP-nek értékesitett ingatlanok hasznositasi céljat megvaltoztatja és
bérbeadas helyett értékesiteni kivanja kilsd, csoporton kivili feleknek a lakasafa 27%-rél 5%-ra vald
csokkenése miatt. A dontés hatasara az ingatlanok piaci értéken atsorolasra keriilnek a befektetési
célu ingatlanok kozil a készletek koze.

A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2021. junius 30-an, 2020. december 31-én az
alabbiak szerint alakult:
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adatok ezer Ft-ban
Elérhetd és , -
Nem ) Nem elérhet6 és
o figyelemmel ) oL
modositott L L figyelemmel nem Valos érték
| kisérhet6 piaci . Y e
2021. aktiv kisérhet6 piaci . kulonbozet
o . adatokon i Osszesen |
juanius 30. piacokon alapul adatokon alapulé nyereség (+) /
u
jegyzett arak ) ,p . értékelési eljarasok veszteség (-)
) értékelési )
(1. szint) o . (3. szint)
eljarasok (2. szint)
Paskal Garden - B
épulet - 0 0 62.295
Paskal Garden - C
épulet - 4.971.633 4.971.633 754.973
Mystery Hotel - 7.250.000 7.250.000 554.000
Dessewffy mihely,
iroda és
bemutatéterem - 641.600 641.600 104 606
Osszesen - 12.863.233 12.863.233 1.475.874
adatok ezer Ft-ban
Elérheto és , .
Nem . Nem elérhet6 és
o figyelemmel . s
modositott = o figyelemmel nem Valods érték
) kisérhet6 piaci T Y e
2020. aktiv kisérhet6 piaci . kulonbozet
. adatokon ) Osszesen )
december 31. piacokon lapuls adatokon alapuld nyereség (+) /
alapuld
jegyzett arak , ,p L. értékelési eljarasok veszteség (-)
(L. szint) értékelési (3. szint)
. sZi . szi
eljarasok (2. szint)
Paskal Garden - B
épulet - 2.512.949 2.512.949 259.957
Paskal Garden - C
épulet - 3.948.697 3.948.697 884.741
Mystery Hotel - 6.696.000 6.696.000 1.596.000
Dessewffy mihely,
iroda és
bemutatéterem - 536.400 536.400 -
[ Osszesen - 13.694.046 13.694.046 2.740.698 |

2021. junius 30-an a befektetési célu ingatlanok valds értéke 12.863.233 ezer forint volt, melynek
megoszlasa a leanyvallalatok kozott: 1.993.925 ezer forint a Pasadena 53 Invest Kft., 1.341.826 ezer
forint a Sedona 38 Invest Kft., valamint 1.635.882 ezer forint a Sevilla 47 Invest Kft, 641.600 ezer forint
a Dessewffy Investment Kft., valamint 7.250.000 ezer forint a Mystery Hotel. 2021 elsd félévében a
befektetési célu ingatlanok valos érték kulonbozetébdl eredd nyereség 1.475.874 ezer forint volt.

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

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Befejezetlen termelés és félkész termékek 11.373.176 8.094.160 12.092.686
Késztermékek 1.271.127 4.309.452 864.986
Kereskedelmi aruk 5.231.085 5.446.419 5.069.172
| Osszesen 17.875.388 17.850.031 18.026.844

A Csoport a keszleteket bekertlési értéken tartja nyilvan. A készletek kdzott keruil bemutatasra:

* abefejezetlentermelés ésfélkész termékek, melyek a sajat tulajdonu telkeken végzett épitési
beruhazasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket tartalmazzak;

* a késztermékek, melyek az elkészult, értékesitésre vard ingatlanok értékét foglaljak
magukban; valamint

* a kereskedelmi aruk, amelyek a sajat tulajdonu telkek értéekét tartalmazzak, melyek azon
ingatlanokhoz kapcsolodnak, amelyek még nem kerultek atadasra.

Készlet mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyito6 érték 2020. januar 1-én 17.875.388
Fejlesztési koltségek 4.468.846
Aktivalt kamatok 120.025
Kivezetések (értékesités) -4.614.228
Zaré érték 2020. december 31-én 17.850.031
Fejlesztési koltségek 4.127.302
Aktivalt kamatok 0
Kivezetések (értékesités) -3.950.489
| Zar6 érték 2021. junius 30-an 18.026.844 |

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

A Csoport aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetlenul a lakoparkok megépitésének
tulajdonithatok.

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekertlési
értékének és az azokon eszkdzolt fejlesztések értékének kivezetését végrzi el. A készletek értékesitése
esetén azok konyv szerinti értékét abban az idészakban kell raforditasként elszamolni, amikor a
kapcsolodo arbevétel elszamolasra kerul.

3.4. Vevoi kovetelések

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Vevdkovetelések 105.964 140.483 88.602
Osszesen 105.964 140.483 88.602
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A Csoport a vevBkoveteléseknél az alabbi értékvesztés matrix alapjan allapitja meg a varhato
hitelezési veszteseget.

Esedékes napok
1-365 nap 365 napontuli 365 napon 5 éven til
ven tu
2019. december 31. Nem kozott 1.000.000 Ft- tali S
) . ) értékhatar | Osszesen
esedékes  értékhatar 2.000.000 Ft 2.000.000 nélkal
U
nélkul kozott Ft felett
Varhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Konyv szerinti érték (ezer Ft) 101.802 4.162 - - - 105.964
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 10 0 - - - 11
Netto érték (ezer Ft) 101.792 4.162 - - - 105.953
Esedékes napok
1-365 nap 365 napontali 365 napon 5 sven tal
ven tu
2020. december 31. Nem kozott 1.000.000 Ft- tali NS
) oo i értékhatar | Osszesen
esedékes  értékhatar 2.000.000 Ft 2.000.000 nélkal
nélkal kozott Ft felett
Véarhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Konyv szerinti érték (ezer Ft) 140.000 483 - - - 140.483
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 14 0 - - - 14
Nettd érték (ezer Ft) 139.986 483 - - - 140.469
Esedékes napok
1-365 nap 365 napontali 365 napon 5 éven tal
2021. janius 30. Nem kozott 1.000.000 Ft- tali A It
3 Lo , értékhatar | Osszesen
esedékes  értékhatar 2.000.000 Ft 2.000.000 L
) nélkil
nélkal kozott Ft felett
Véarhato hitelezési veszteség mértéke (%) 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
Konyv szerinti érték (ezer Ft) 30.804 57.798 - - - 88.602
Varhato hitelezési veszteség (ezer Ft) 3 6 - - - 9
Nettd érték (ezer Ft) 30.801 57.792 - - - 88.593
3.5. Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok
adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Adott elSlegek 72.310 85.952 428.552
Kulonféle egyéb kovetelések 999.127 1.209.656 921.327
Aktiv idébeli elhatarolasok 580.322 188.160 180.197
[ Osszesen 1.651.759 1.438.768 1.530.076 |

Az egyéb kovetelések kozott kertlnek kimutatasra az értékesitést segitd szolgaltatasokra adott
elélegek, a kulonféle egyéb kovetelések (altalanos forgalmi add), valamint az aktiv idébeli
elhatarolasok. Az aktiv idébeli elhatarolasok kozott kertilnek bemutatasra azon koltségek, melyek
kozvetlentl a vevbkkel kotott szerzédésekhez kapcsolodonak, ilyen példaul az ingatlankdzvetitdi
jutalék és az tgyvédi dijak.

Szerzddéskotésekhez kdzvetlenil kapcsolddo koltsegek:
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Szerz8déskotéshez kozvetlenul kapcsolodo koltségek

Nyito érték 2020. januar 1-én 201.036
Novekedések 45.775
Kivezetések (birtokbaadas) -60.898
[ Zaro érték 2020. december 31-én 185.913 |
Novekedések 52.584
Kivezetések (birtokbaadas) -81.331
| Zaré érték 2021. junius 30-an 157.166 |
3.6.  Pénz-és penzeszkoz egyenértékesek
adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Készpénz allomany 91 113 113
Bankbetétek Ft-ban 719.667 1.844.102 172.784
Bankbetétek euro-ban 2.979.934 - -
Bankbetétek 6vadék 963.504 80.000 80.000
Osszesen 4.663.196 1.924.215 252.897

A Csoport minimalis készpénz allomannyal rendelkezik. Harom bankkal all kapcsolatban, melyeknél

forint- és devizaalapu betétszamlai vannak:

e OTP Bank Nyrt.-nél forint alapu betétszamlakat vezet;

*  MKB Bank Nyrt-nél forint alapu betét és értékpapir szamlakat vezet; mig

* MagNet Magyar Kozodsségi Bank Zrt.-nél forint- és devizaalapu (eurd) betétszamlakkal,
valamint elkllonitett betétszamlakkal rendelkezik a Pascal Rose és Pascal Garden

Lakoparkok ovadékai miatt.

3.7. Sajattéke

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Jegyzett téke 100.000 119.500 119.500
T6ketartalék 7.277.183 9.207.683 9.207.683
Eredménytartalék 2.399.283 5.394.338 6.664.785

[ Osszesen 9.776.466 14.721.521 15.991.968 |

A SunbDell Estate Nyrt. jegyzett t6kéje 2021. junius 30.-an 119.500 ezer Ft, mely 1.195.000 darab,
egyenként 100 forint névertékl torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett téke megegyezik a

cégbirdsagon bejegyzett alaptokével.

Torzsrészvények alakulasa

adatok Ft-ban Torzsrészvények valtozasa

Nyitd érték 2020. januar 1-én 100.000.000
Targyévi kibocsatas 0
Targyévi kibocsatas, tokeemelés 19.500.000

| Zaro érték 2020. december 31-én 119.500.000 |
Targyévi kibocsatas -
Névérték valtozas -

|Zérc’> érték 2021. junius 30-an ll9.500.000|
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adatok ezer Ft-ban Jegyzett téke
Nyito6 érték 2020. januar 1-én 100.000
Kibocsatas 19.500
Tranzakcios koltségek -

| Zaro érték 2020. december 31-én 119.500 |
Kibocsatas -
Tranzakcios koltségek -

| Zar6 érték 2021. junius 30-an ll9.500|

adatok ezer Ft-ban

Téketartalék

Nyitd érték 2020. januar 1-én 7.277.183
Novekedés 1.930.500
Csokkenés 0
| Zaro érték 2020. december 31-¢n 9.207.683 |
Novekedés -
Csokkenés -
| Zaré érték 2021. junius 30-an 9.207.683 |

Eredménytartalék

adatok ezer Ft-ban

Eredménytartalék

Nyito érték 2020. januar 1-én 2.399.283
Novekedés -
Csokkenés -14.679
Targyévi eredmény 3.009.734
Zaro érték 2020. december 31-én 5.394.338
Novekedés -
Csokkenés -
Targyévi eredmény 1.270.447
|Zérc’> érték 2021. junius 30-an 6.664.785
3.8.  Hosszu lejaratu kolcsonok és hitelek
adatok ezer Ft-ban Ugyleti kamat Lejarat  2019.12.31.  2020.12.31 2021.06.30
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 - - -
50.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% 2021.07.01 - - -
2.500.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% 2022.03.01 - - -
1.255.293.820 Ft banki hitel BUBOR +2% 2022.03.01 - - -
Osszesen 2.401.572 - -
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A hosszu lejaratu hitelek és kdlcsonok a banki hitelek hosszd lejaratu részét tartalmazzak. A csoport
2020. juliusaban el6torlesztette banki hiteleit, igy jelenleg nem rendelkezik banki hitellel.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kotvénykibocsatasbol NKP kotvény 2020.11.10.
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 4,40%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 11.128.844
Valds érték kulonbozet 923.322
Piaci érték 2020. december 31-én 10.205.523
Kamat 59.148
Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 10.264.670
Targyévi kamat 221.471
Kotvénykotelezettség 2021. junius 30-an 10.486.142

A Csoport 2020. november 10.-én a Novekedési Kotvényprogram keretében kibocsatott 11.000.000
ezer forint 6ssznévértékd hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirt.

2021.07.09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént: 5.500.000 ezer forint 6ssznévértékben, mely
hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre szolé értekpapir.

3.9. Egyébhosszu lejaratu kdtelezettségek

adatok ezer Ft-ban Lizing kotelezettségek

Nyito érték 2020. januar 1-én 11.350
Lizing kotelezettség felvétel 6.084
Lizing kotelezettség kivezetés -2.850
Targyévi kamatraforditas 433
Lizing dij kifizetések -
Dessewffy Investment Kft. miatti kivezetés -14.854
Atsorolas NKP kotvény kamat valds érték

kalonbdzet hosszu lejaratu része 818.847
Zaro érték 2020. december 31-én 818.847

adatok ezer Ft-ban Lizing kotelezettségek

Nyito érték 2021. januar 1-én 818.847
Lizing kotelezettség felvétel 12.645
Targyévi kamatraforditas 220
Lizing dij kifizetések -3.200
Zar6 érték 2021. junius 30-an 828.512
EbbOI:

Rovid lejaratu rész 7.025
Hosszu lejaratu rész 2.640
Konszolidacios kiszlirés -9.665
Zaro érték 2021. junius 30-an 818.847
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A Csoport az egyéb hosszu 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 eszktézzel kapcsolatos
koltségeket, és a lizing id6tartamanak lejaratat kdvetben a lizingelt eszkdzt koteles visszaszolgaltatni
a lizingbe adodnak. A lizing ellenértéke egy fix lizingdij, amely minden hénap 15. napjaig kerdl

atutalasra a lizingbe addnak.

Alizing id6tartama alatt a Csoport egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing kotelezettséget mutat ki.

A Tarsasag a bérbeadd céget, a Dessewffy Investment Kft-t megvasarolta, igy az a konszolidacios

korbe kerult. A kimutatott eszkézhasznalati jog és lizingkotelezettség kiszlrésre kerdlt.

3.10. Rovid lejaratu kdlcsonok és hitelek

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Révid lejaratu kolcsondk 2.999.528 - -
HosszU lejaratu hitelek rovid lejaratu része 809.434 - -

| Osszesen 3.808.962 - - |

A rovid lejaratu kolcsondk a szallitodi kolesont, tagi kolcsont, valamint a hosszu lejaratu hitelek rovid

lejaratu részét tartalmazzak.

ACsoport2020. évben elStorlesztette a banki hiteleit, igy jelenleg nem rendelkezik révid lejaratu banki

hitellel.

Rovid lejaratu kélcséndk:

Effektiv
adatok ezer Ft-ban kamatlab - EIR Lejarat 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
(%)
819.000.000 Ft szallitoi kolcson 0% 2020.11.30 7.000 - -
9.000.000 EUR tagi kdlcson Evi 1% 2021.02.28 2.992.528 - -
| Osszesen 2.999.528 - -
Hosszu lejaratu hitelek rovid lejaratu része:
Effektiv kamatlab »
adatok ezer Ft-ban EIR (%) Lejarat 2019.12.31  2020.12.31 2021.06.30
- 0
2.200.000.000 Ft banki hitelkeret BUBOR + 4% 2024.02.01 307.862 - -
1.180.000.000 Ft banki hitel BUBOR + 3,5% 2020.10.01 501.572 - -
| Osszesen 809.434 - -
3.11. Kotelezettségek aruszallitasboél és szolgaltatasbol (Szallitok)
adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Szallitéi kotelezettségek 31.195 2.991 23.492
Osszesen 31.195 2.991 23.492
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A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szamlazott
szallitasok és szolgaltatasok.

3.12. Egyeébrovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Adok és jarulékok 636.233 628 96.676
Rovid lejaratu egyéb kotelezettségek tagokkal szemben 51.391 - -
Passziv idébeli elhatarolasok 320.303 202.798 92.135
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 757.407 237.419 129.792
Lizing kotelezettség rovid lejaratu része 3.785 - -
Osszesen 1.769.119 440.845 318.603

A Csoport az adok és jarulékok kdzott mutatja ki az altalanos forgalmi adé (Afa) egyenlegét, a személyi
jovedelemadét és a tarsadalombiztositasi jarulékot.

A rovid lejaratu egyéb kotelezettségek tagokkal szembeni soron szerepel a beolvado cégek
tulajdonosaival szembeni kotelezettség, mely 2020. januar 28-an visszafizetésre kerilt.

A passziv idébeli elhatarolasok kozdétt a tanacsaddi szolgaltatasok, konyvvizsgaloi dijak,
bankkoltségek, generalkivitelez8i munkalatok, valamint a muszaki ellendri tevékenységek dijai
kertlnek kimutatasra.

A kilonféle egyéb rovid lejaratu kotelezettségeknél a Dakota Epitd Kft.-vel kétott teljesitési garancia
és vagyonszerzési illeték kotelezettség szerepel.

Az egyéb rovid lejaratl kotelezettségek kozott szerepel a lizing kotelezettség rovid lejaratu része,

amely a kovetkez6 12 hénapban esedékes. Mivel a bérbeadd 2020. évben a konszolidacios kérbe
kerllt, ez 2020. évben és a targyévben mar kiszlrésre kerdlt.

3.13. Vevoktol kapott eldlegek (Szerz8déses kotelezettségek)

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31 2020.12.31 2021.06.30
Nérium Park vevéi foglalok 1.181.702 45.468 45.468
Paskal Rose Lakdpark vevéi el6legek és foglalok 4.445.245 4.663.957 577.638
Paskal Garden Lakdpark vevdi elélegek és foglalok 4.115.340 4.135.050 4.501.425

| Osszesen 9.742.287 8.844.475 5.124.531 |

A Csoport a szerzOdéses kotelezettségek kozodtt mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodo
vevdi el6legeket. A Csoportnak jelenleg két folyamatban levd és két befejezett beruhazasi projektje
van. Mind a harom laképarkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atadasakor a vevéi elélegek
kivezetésre kerulnek.
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adatok ezer Ft-ban 2020. I. félév 2021. 1. félév
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az idészak kezdetén a
szerz6déses kotelezettségek egyenlegének része volt 1.792.538 4.523.313
3.14. Pénzlgyiinstrumentumok valos értéke
A pénzugyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értekelési kategorianként:
Adatok ezer Ft-ban
2019. december 31. Konyv szerinti érték Valds érték
Pénzugyi eszkdzdk
Amortizalt bekertiilési értéken értékelt pénziigyr eszkéz6k
Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 4.663.196 4.663.196
Vevéi kovetelések 105.964 105.964
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 1.651.759 1.651.759
Pénzugyi eszkdzok 6sszesen 6.420.919 6.420.919
Pénzugyi kotelezettségek
Amortizalt bekertiilési értéken értékelt pénziigyi ktelezettségek
HosszU lejaraty kolcsonok és hitelek 2.401.572 2.401.572
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 7.565 7.565
Kotelezettségek aruszallitasbodl és szolgaltatasnyudjtasbol (Szallitok) 31.195 31.195
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek 3.808.962 3.808.962
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 1.769.119 1.769.119
Vevoktdl kapott eldlegek 9.742.287 9.742.287
Pénziigyi kotelezettségek 6sszesen 17.760.700 17.760.700
2020. december 31 Konyv szerinti érték Valos érték
Pénzugyi eszkdzdk
Amortizalt bekertiilési értéken értékelt pénziigyr eszkéz6k
Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 1.924.215 1.924.215
Vevéi kovetelések 140.483 140.483
Egyéb kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok 1.483.768 1.483.768
Pénziigyi eszk6zok 6sszesen 3.548.466 3.548.466
Pénzugyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt penziigyi kotelezettségek
HosszU lejaraty kolcsonok és hitelek 10.264.670 10.264.670
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 818.847 -
Kotelezettségek aruszallitasbodl és szolgaltatasnyudjtasbol (Szallitok) 2.991 2.991
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek - -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatdrolasok 440.845 1.259.692
Vevoktél kapott elélegek 8.844.475 8.844.475
Pénzigyi kotelezettségek dsszesen 20.371.828 20.371.828
2021. junius 30. Koényv szerinti érték Valds érték
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Pénzugyi eszkdzok
Amortizalt bekerdiilési értéken értékelt pénziigyi eszkbzok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 252.897 252.897
Vevéi kovetelések 88.602 88.602
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 1.530.076 1.530.076

Pénzugyi eszkdzok 6sszesen 1.871.576 1.871.576

Pénzigyi kotelezettségek
Amortizalt bekerlilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek

Hosszu lejaratu kolcsonok és hitelek 10.486.142 10.486.142
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 818.847 818.847
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyujtasbol (Szallitok) 23.492 23.492
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek - -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatdrolasok 318.603 318.603
Vevoktdl kapott elélegek 5.124.531 5.124.531

| Pénziigyi kotelezettségek 6sszesen 16.771.615 16.771.615 |

A management ugy itélte meg, hogy a pénzeszkdzok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevoi es egyéb
kovetelések, szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valds értéke megkozeliti konyv szerinti

ertékiket nagyrészt ezen instrumentumok rovid lejaratanak készénhetden.
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4. Targyévi Eredményre vonatkozo kiegészité magyarazatok

4.1. Arbevétel és egyéb miikddési bevételek

adatok ezer Ft-ban 2021. 1. félév 2021. 1. félév
Ertékesités nett6 arbevétele 1.793.177 4.592.813
Egyéb bevételek 252 9.673
| Osszesen 1.793.429 4.602.486

A Csoport az arbevételét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésebdl szerzi.

A Csoport az IFRS 15 altal el8irt 5 [épésbél allé modellt alkalmazza a vevékkel kotott szerz6désekbdl
szarmazé bevételek elszamolasara. A bevétel olyan 6sszegben keril elszamolasra, amely azt az
ellenértéket tikrozi, amelyre a Csoport varhatéan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért
cserébe. Az arbevétel akkor kertl elszamolasra, amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenérzés
atkeril a vevéhoz.

A Csoport a teljesitési kotelmeket konkrét id6pontban elégiti ki, mert az ellendrzés az ingatlanok

< ses

ingatlanok, taroldk (beleértve a foldszinti taroldkat), garazsok, tzlethelyiségek és irodak.

Az Ggyleti ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok vevének valo
atadasaert varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevéi szerzédésben igért ellenérték
tartalmazhat fix 6sszegeket, valtozd 0sszegeket, vagy fix és valtozé 6sszeget is. A Csoportnak a
vevékkel kotott szerz6déseiben igért ellenérték fix 6sszegként vannak meghatarozva.

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

Az egyéb mulkodeési bevételek kdzott a lizing kivezetésbdl szarmazo eredmeny, kareseményekkel
kapcsolatos bevétel, illetve késedelmi kamat van kimutatva.

4.2.  Aktivalt sajat teljesitmények ertéke

A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kdzott a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasat
mutatja ki. A Csoport a sajat termelésl készletek allomanyvaltozasan a készleten lévd epuleteken és
telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt
ertékének kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targyévben -2.288.878 ezer Ft, mig el6z8 évben
1.634.528 ezer Ft volt.

4.3.  Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott a kdzlizemi dijakat mutatja ki, melyek a targyévben 15.913 ezer
Ft-ot, mig el6z6 évben 5.932 ezer Ft-ot tettek ki.
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4.4, lgénybevett szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020. 1. félév 2021. 1. félév
Bérleti dijak - 73
Karbantartasi kéltségek - 1.109
Oktatas és tovabbképzés koltségei - 2.820
Telefon koltség - 159
Ugyviteli, szamviteli szolgaltatasok 55.245 34.061
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 2.750.675 1.330.575
[ Osszesen 2.805.921 1.368.797 |

A Csoport az igénybevett szolgaltatasok kozoétt mutatja ki a lakdparkokhoz kapcsolédé marketing
koltségeket, az lgyviteli és szamviteli szolgaltatasok koéltsegeit, valamint az egyéb igénybevett
szolgaltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybevett szolgaltatasok megbontasa:

adatok ezer Ft-ban 2020. 1. félév 2021. 1. félév
Ugyvéd, kozjegyzéi dijak - 13.418
Epitkezéshez felmerilt szolgaltatasok koltsége 2.647.463 1.201.593
Tanacsadas, szakértéi dijak, munkavédelem 34.010 45.995
Szamlazd program hasznalati dij - 37
Koézlizemi szolgaltatasok - 980
Anyagjellegli szolgaltatasok - 284
Ingatlankozvetitdi dij 22.368 68.268
Ertékesitést segité szolgaltatas 44.620 -
Kulonféle egyéb igénybevett szolgaltatasok 2.215 -
| Osszesen 2.750.675 1.330.575 |

Az egyéb igénybevett szolgaltatasok kozoétt a Csoport elkiildnitetten mutatja be azon koltségeket,
melyek az IFRS 15 standard értelmezésében kdzvetlenll a szerzédéskotéshez kapcsolddnak, mint az
ingatlankozvetitdi- és tgyvédi dijak. Itt kerilnek még bemutatasra az altalanos tigyvedi és kozjegyzoi
dijak, a tanacsaddi és szakértdi dijak, az értékesitéshez felmerilt szolgaltatok koltségei, valamint az
egyéb kilonféle szolgaltatasok koltségei, mint a postakoltség és koziizemi szolgaltatasok.

Az értékesitést segitd szolgaltatas olyan igénybevett szolgaltatas, amely természetébdl addéddan az
értékesitéshez kapcsolddik, de nem kozvetlenil, mivel a szerz6déses fél akkor is megkapja a
szerz8déses 6sszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerz6déskotési koltségeket,
amelyek a szerzédés megkotése nélkil is felmertlnének, felmertléskor raforditasként kertlnek
megjelenitésre az eredménykimutatasban.
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Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok kéltsége:

adatok ezer Ft-ban 2020. I. félév 2021. 1. félév
MUszaki ellendri tevékenység 500 -
Ertékbecslés 1.364 2.870
E-naplé rendszerhasznalati dij 6 36
Epitkezéshez kapcsolédd kézmii épitések, javitasok 15.203 2.344
Ugyvédi dij 5.162 13.063
Paskal Garden épitkezéssel kapcsolatos koltségek 2.015.658 1.142.240
Paskal Rose épitkezéssel kapcsolatos koltségek 609.570 41.040
[ Osszesen 2.647.463 1.201.593 |

Az épitkezésekhez felmerdlt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolédé szolgaltatasok
koltségeit, a mlszaki ellendri tevekenységek és értekbecsléi szakvélemeények koltségeit, valamint az
épitkezéshez kapcsolodo kozmU épitések, javitasok koltségeit.

Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke az lizleti évben eladott aruk bekerulési 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 eléz6 évben értékesitett, de targyévben atadott lakasokhoz tartozé
telekértékek kivezetése jelenik meg, melynek értéke a targyévben 542.408 ezer forint volt, mig el6z4
évben 157.851 ezer forint.

4.5. Egyébszolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2020. I. félév 2021. 1. félév
Hatdsagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 1.852 2.689
Pénzlgyi, befektetési szolgaltatasi dijak 4.188 3.451
Biztositasi dij - 1.986
Részvények forgalombantartasi dija - 4.956
[ Osszesen 6.040 13.082 |

Az egyéb szolgaltatasok kozott szerepelnek a hatdsagi dijak, a hitelhez kapcsoldodd pénzigyi
szolgaltatasok dijai, a részvények forgalomban tartasi dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb
pénzugyi szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kulonboz6 bankkoltségeket és
szamlavezetési dijakat.

4.6. Személyijellegl raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020. I. félév 2021. 1. félév
Bérkoltségek 2.724 37.623
Bérjarulékok 519 6.267
Személyi jellegli egyéb kifizetések 4 23
| Osszesen 3.247 43.913 |

Aszemélyijellegliraforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi
jellegli egyéb kifizetéseket.
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A Csoport atlagos statisztikai allomanyi [étszama a targyidészakban 4 f6, (el6z6 évben 1 f§ volt).

4.7. Ertékcsokkenés és amortizacid

A Csoport az értékcsdkkenés és amortizacio soron mutatja ki az immaterialis javak és targyi eszkdzok
- beleértve az eszkézhasznalati-jogot — amortizaciojat és értékcsokkenést. Az értekcsokkenés linearis
maodszerrel keril elszamolasra. Az eszkdzhasznalati-jog értékcsokkenése, tekintettel arra, hogy a
bérbeadd 2020. évben konszolidacios kdrbe kertlt, kiszlrésre kertlt. A terv szerinti értékcsokkenés a
targyévben 1.953 ezer forint, mig el6z6 évben 2.071 ezer forintot tett ki.

Atargyidészakban elszamolt értékcsdkkenést és amortizaciot a 3.1 pont tartalmazza.

4.8. Egyéb mikodésiraforditasok

adatok ezer Ft-ban 2020. 1. félév 2021. 1. félév
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 13.509 27.896
Koltségek (raforditasok) ellentételezésre adott tamogatas, juttatas - 29.013
Onkormanyzatokkal elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 10.630 17.554
Készletekre elszamolt értékvesztés 6.960 281.849
Kulonféle egyéb raforditasok - 62
[ Osszesen 31.099 356.374 |

Az egyéb mukddési raforditasok kozott kerililnek elszamolésra a kdtbérek a vevék felé, a késedelmi
kamatok, a behajtasi koltségatalany, a helyi onkormanyzatokkal elszamolt telekaddk és
épitményadok, valamint a kilonféle egyéb raforditasok, mely a kerekitési kilonbozetbdl adodik.

4.9. Befektetésicéluingatlanok értékelési nyeresége

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozoétt mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az
épitkezés befejezése utan bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében
bekovetkezé valtozasbdl eredd nyereséget kildon soron mutatja ki, melynek kumulalt értéke a
targyévben 1.475.874 ezer forint, mig el6z6 évben 1.019.606 ezer forint volt.

4.10. Pénziugyi miveletek eredménye

adatok ezer Ft-ban

Pénzigyi miiveletek bevételei 2020. I. félév 2021. 1. félév
Egyéb pénzlgyi miveletek - 45,281
Arfolyamnyereség 2.425 155
Bevételek dsszesen 2.425 45.436

adatok ezer Ft-ban

Pénzugyi mlveletek raforditasai 2020. I. félév 2021. 1. félév
Fizetett kamatok 59.850 221.466
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Arfolyamveszteség 3.136 555
Raforditasok 6sszesen 62.986 222.021

A fizetett kamatok kozott kertl kimutatasra az operativ lizing soran felmertlé kamatraforditas,
alkalmazva az effektiv kamatlab mddszert. A beruhazasi és fejlesztési hitelek, a kétvény, valamint a
tagi kolcson utan fizetendd kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a
deviza- és valutakészletek atértékeléseibdl adodik.

4.11. Nyereségaddk

A Csoport csak a SZIE statusz megszerzéséig volt (2019.01.31.) koteles tarsasagi adot, illetve egyéb
helyi adét fizetni. A targyidészakban a csoport egyik lednyvallalatanal merilt fel tényleges
adoraforditas, amely kisvallalati adobdl szarmazik. El6z6 évi tarsasagi add sem volt. A Csoportnak,
mint SZIT-nek, meg kell allapitania a SZIT torvény elbirdsaira vald tekintettel a tarsasagi adodalapjat,
viszont az igy kapott adodalap utan csak bizonyos esetekben terheli tarsasagi adofizetési
kotelezettség.

4.12. Egyrészvényre juto eredmény (EPS)

Megnevezés 2020. I. félév 2021. 1. félév
Adozott eredmény (ezer Ft) 1.374.841 1.270.447
Torzsrészvények szama (db) 1.000.000 1.195.000
Egy részvényre juté eredmény (Ft) 1,375 1,063

A Csoportnak 1.195.000 darab, egyenként 100 Ft névértékd tdrzsrészvénye van. A targyévben az egy
részvényre jutd eredmény 1,063 Ft. A Csoportnal nincs olyan tényezd, amely higitand az egy
részvényre jutd eredményt.

4.13. Uzleti kombinacidk és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal

Tranzakcio hattere:

A Tarsasag a tevékenységének diverzifikalasa érdekében 2020 decemberében megvasarolta a
Dessewffy Investment Kft-t. Ezzel tulajdonaba kerilt a Budapest VI. kerllet, beltertlet 29127/0/A/1
(Uzlethelyiség) és 29127/0/A/2 (bemutatdterem) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1066
Budapest, Dessewffy utca 18-20. szam alatti, valamint Budapest VI. kerlet, belterllet 29122/0/A/22
(mUhely) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1065 Budapest, Hajos u. 29. szam alatti
ingatlanoknak. A SunDell Estate Nyrt. az ingatlanokat az izemeltetd cégnek 3 éves idétartamra bérbe
adta. A tranzakcio célja a Tarsasag tevékenységi korének diverzifikalasa volt a kozéptavu stratégiai
célokkal 0Osszhangban. A tranzakcié nem mindstl az IFRS3 szerinti Uzleti kombinacionak,
megvizsgalva a Dessewffy Investment Kft. eszkozeit és tevékenységeit, a tranzakcid
eszkdzvasarlasnak mindsul.
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A megszerzett vallalat az akvizicio és a mérleg fordulénap kozotti idészakban (2020.12.16.-
2020.12.31.) a kovetkez6 nettd arbevétellel és idészaki addzas utani veszteséggel jarult hozza a
Csoport targyévi konszolidalt eredményéhez:

adatok ezer Ft-ban
Megvasarolt lednyvallalat Nettd arbevétel 2020. éviveszteség
Dessewffy Investment Kft. 450 1.906

5. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

Targyévben 2021. februar 22-én tortént kapcsolt felekkel folytatott tranzakcio: az Anyavallalat
értékesitette két telkét (XIIl. ker. Hun u. 4/B, XIV. ker. Szuglé u. 125/E) a csoporton belil két
lednyvallalatanak, a Catanum Invest Kft-nek és a Filemon Invest Kft-nek. A tranzakcié soran az
anyavallalatnal 2.360.000 ezer forint arbevétel és 347.130 ezer forint eredmény realizalédott, mely a
konszolidacio soran kiszdrésre kerult.

5.1.  Kapcsolt vallalkozasok

A beszamolasi idészakban nem tortént tranzakcio a kulcspozicioban lévé maganszemély vezetdkkel
és kozeli hozzatartozdival, valamint nincsenek olyan kapcsolt felek, akik mas tarsasagban évd
részesedésiik kapcsan mindsitett tobbségi befolyassal, kontrollal lennének a csoportra.

5.2.  Juttatasok a kulcspoziciéban lévl vezetés részére

Az Anyavallalatnal igazgatosag elnoke és az igazgatésag tagjai részére az Uzleti évben nem
folyositottak kolcsont, eléleget, részikre tiszteletdij kifizetése tortént. A Leanyvallalatoknal az
ugyvezetd igazgatok munkajukat tiszteletdijjal, a Sevilla 47 Invest Kft-ben munkabérrel latjak el.

5.3. Akulcspoziciéban lév6 vezetSkkel valo tranzakciok

Nem volt sem 2021. I. félévében, sem 2020-ban a kulcspozicidoban [évé vezetbkkel tranzakcid.

5.4. lgazgatdétanacs és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az Anyavallalatnal az Igazgatétanacsi Tagok 2021. I. félévben tiszteletdijjal latjak el tisztségiliket, az
Audit Bizottsagi és Felligyel® Bizottsagi tagok a targyévben tagonként brutté 100.000 forint / ho
tiszteletdij mellett latjak el tisztségiket.

5.5. Garanciak

A Csoport nem nyujtott garanciakat 2021. I. félévben.
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6. Pénzlugyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénziigyi kockazatok kezelésére vonatkozd politikait és eljarasait.

6.1. Pénzlgyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kulonféle pénzugyi kockazatoknak van kitéve: Ugymint piaci kockazat
(kulonosképpen a kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A Csoport
atfogod kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara 6sszpontosit és annak
a Csoport pénzigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatast igyekszik minimalizalni.

6.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénzigyi instrumentum valos
értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két tipusat
tartalmazza: devizakockazat és kamatlabkockazat. A piaci kockazat miatt érintett pénzigyi
instrumentumok az alabbiak: hitelek és kolcsonodk, bankbetétek, vevdi kovetelések, szallitdi és egyéb
kotelezettségek.

A nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a Csoport érzékenységi analizist készit. Ezt az érzékenységi
analizist a 2021. junius 30-i és a 2020. december 31-i penziigyi helyzetre késziti el.

A Csoport kozzéteszi azon piaci kockazatok minden egyes tipusdnak érzékenységvizsgalatat,
amelyeknek a Csoport a beszamolasi id8szak veégén kivan téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati
valtozonak az adott beszamolasi idOszak végén észszerlien lehetséges valtozasai hogyan
befolyasoltédk volna az eredményt, valamint a sajat tokét.

Kamatlabkockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy a piaci kamatlabak valtozasai miatt a pénzugyi
instrumentum valos értéke vagy jévébeni cash flow-i ingadozni fognak.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockazat annak a kockazata, hogy a devizaarfolyamok valtozasai miatt a pénzugyi
instrumentum valds értéke vagy jovébeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizadrfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak.
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6.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport nehézségekbe itkdzik a pénzeszkdz vagy
mas pénzlgyi eszkdz atadasaval rendezendd pénzigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kotelmek

teljesitése soran.

A Csoport likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegendd
kotelezettségeinek teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci korilmények kozétt.

likviditast biztositson

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénzlgyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerz6déses nem
diszkontalt kifizetések alapjan.

adatok ezer Ft-ban

2és5év
1és12 hénap 1és2 év kozott kozott 5 éven tul
2021. junius 30. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
HosszU lejaratu kolcsondk és
hitelek 3.300.981 7.185.161
Egyéb  hosszu lejaratu
kotelezettségek 92.080 726.767
Rovid lejaratd kolcsonok és
hitelek
Kotelezettségek
aruszallitasbdl és
szolgaltatasbol (Szallitok) 23.492
Egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
id6beli elhatarolasok 318.603
Tényleges addkotelezettség
Osszesen 342.095 92.080 4.027.748 7.185.161
2és5év
1és12 hénap 1és2 év kozott kozott 5éven tul
2020. december 31. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
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Hosszu lejaratu kolcsondk és

hitelek 3.079.401 7.185.269

Egyéb  hosszd  lejaratu

kotelezettségek 92.080 726.767

Rovid lejaratd kolcsonok és

hitelek

Kotelezettségek

aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 2.991

Egyéb rovid lejaratu

kotelezettségek és Passziv

id6beli elhatarolasok 348.765 92.080

Tényleges addkotelezettség

Osszesen 351.756 184.160 3.806.168 7.185.269
2és5év

1és12 hénap 1és2év kozott kozott 5 éven tul
2019. december 31. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes

Hosszu lejaratu kolcsondk és

hitelek 1.200.000 1.200.000

Egyéb  hosszd  lejaratu

kotelezettségek 5.043 2.522

Rovid lejaratd kolcsonok és

hitelek 3.781.680

Kotelezettségek

aruszallitasbdl és

szolgaltatasbol (Szallitok) 31.195

Egyéb rovid lejaratu

kotelezettségek és Passziv

id6beli elhatarolasok 1.797.973

Tényleges addkotelezettség

Osszesen 5.610.848 1.205.043 1.202.522 0

6.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbdl fakaddan, hogy
valamely Ugyfele nem teljesiti a szerzédéses feltételeket. A meglévé vevOk esetében gyakori

monitoring tevékenység keretében ellendrzi a Csoport a fennallé kitettség nagysagat és a lejart

tételeket.

Avevdi kdvetelések korositasat a 3.4-es magyarazat tartalmazza.
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adatok ezer Ft-ban
2020. december 31. Pénzaramok Kamat Egyéb 2021. janius 30.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és hitelek 10.264.670 221.472 10.486.142
Rovid lejaratu
kolcsonok és hitelek
Osszesen 10.264.670 0 221.472 10.486.142
adatok ezer Ft-ban
2019. december 31. Pénzaramok Kamat Egyéb  2020.december 31.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és hitelek 2.401.572 8.727.272 59.148 -923.322 10.264.670
Egyéb hosszu
lejaratu
kotelezettségek - - -
Rovid lejaratu
kolcsonok és hitelek 3.808.962 -3.808.962 - -
Osszesen 6.210.534 4.918.310 59.148 -923.322 10.264.670
51
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7. Egyéb kiegészit6 informacidk

7.1.  Mérlegen kivuli tételek

A mérlegen kivuli kotelezettségek nem szerepelnek a pénzigyi kimutatasokban. A Magyarazatokban
kertilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye
minimalis. A mérlegen kivuli kovetelések nem szerepelnek a pénzlgyi kimutatédsokban, azonban
amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinlsithet6, a Magyarazatokban kimutatasra
kertlnek.

A Téarsasag a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként elismert 80.000e Ft
ovadék 6sszegét a Rakos-patak dvoda épitésre és rekreaciora, mely a Paskal Garden és Paskal Rose
Laképarkok altal koérul hatarolt tertileteken fog megvalosulni.

7.2.  Szegmens informaciok

ATarsasag harom szegmenst azonositott, amely megfelel a bemutatasi kritériumoknak: a laképarkok
fejlesztését/értékesitést, a bérbeadast és az egyéb mikodési szegmenst. 2021-ben a bérbeadasi
szegmensbdl 69.500 ezer forint arbevétel kerult elszamolasra, az értékesitésbél 4.523.313 ezer forint.
Egyéb mikddési szegmens kdzé sorolandd minden olyan tétel, amely nem kapcsolhaté kozvetlenl
egyik mlkodési szegmenshez sem. llyen pl. adminisztracios koltségek, pénztgyi miveletek bevételei
és raforditasai, jovedelemadok.

Szegmens Szegmens arbevétel | Szegmenseredmény Szegmens eszkoz
(eFt) (eFt) (eFt)

Lakoparkok 4523313 56 019 19317082
fejlesztése/értékesités
Ingatlan bérbeadas 69 500 1547158 12896871
Egyéb mikodési 0 -332719 549629
szegmens
Osszesen 4592813 1270457 32 763583

7.3. Beszamolasiidészak utani események

2021.07.09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént: 5.500.000 ezer forint 6ssznévértékben, mely
HU0000360649 ISIN azonosito alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab, darabonként
50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillié forint névértékd, SunDell 2031/A Kétvény elnevezésl(, hitelviszonyt
megtestesitd, dematerializalt, névre sz6lo értékpapir. A kotvények lejarata: 2031. julius 9.

A Csoport 2021.07.20-an Uj leanyvallalattal bévult (Dorozsmai Ingatlan Kft.), melyben Anyavallalat
100% részesedéssel rendelkezik.
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8. IFRS-ek elsé alkalmazasa

A Csoport 2020. junius 30-val készitett eldszor, az EU altal befogadott IFRS-ek szerint évkozi
konszolidalt pénzigyi kimutatast. A Csoport évkozi konszolidalt beszamoldja az Eurdpai Unid altal
befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) 6sszhangban készilt. Minden, a
Nemzetkdzi Szamviteli Standard Bizottsag (IASB) altal kiadott, az évkdzi konszolidalt pénzugyi
kimutatasok készitésének fordulonapjan hatalyos és a Csoportra is relevans IFRS szabalyt befogadott
az EU, igy az évkozi konszolidalt pénzigyi kimutatasok az IASB altal kiadott IFRS elvekkel is
6sszhangban vannak. A 2019. december 31-én végz6do lzleti évre vonatkozoan a Csoport a magyar
szamviteli szabalyok szerint készitette el konszolidalt beszamolojat. Emiatt szikséges elkésziteni az
IFRS-ek szerinti 6sszehasonlitd adatokat is 2019. december 31-re, tovabba az IFRS szerinti
nyitémérleget 2019. januar 1-re vonatkozoéan.

Ennek értelmében a Csoport az IFRS szabalyok szerint a 2020. junius 30-an zaruld idészakrél szélo6
evkodzi konszolidalt beszamold adataival egyidejlileg a 2019. december 31-re vonatkozd
osszehasonlito adatokat is elkészitette.

Az alabbi kiegészitd melléklet pont bemutatja a magyar szamviteli szabalyok szerinti beszamolo és az
IFRS szerinti beszamold kozotti jelentds eltéréseket a 2019. december 31-én végzddd lzleti évre
Osszeallitott beszamoldra vonatkozoan és a 2019. januar 1-re készitett mérlegre vonatkozoan.

Valasztott mentességek

1) Lizingek

A Csoport az eszkdzhasznalati jog értékelésénél az IFRS 1 D9B bekezdés adta lehetdségek kozul a b)
pont ii) opciot valasztotta.

Az els6 alkalmazas idépontjaban (2019. januar 1.) meg kell jelenitenie egy eszk6zhasznalati jogot. Az
eszkdzhasznalati jogot a lizingkotelezettséggel azonos értéken értékeli, kiigazitva az adott lizing
kapcsan a péenzigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban kozvetlentl az elsd alkalmazas id6pontjat
megeléz8en megjelenitett elére kifizetett vagy elhatarolt lizingdijak értékével.

Sajat t6ke egyeztetése

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2019. december 31. 2019. januar 1.

Céltartalékok a) -39.797

Részteljesités miatt elszamolt arbevétel b) 18.640

Ertékesitéshez kapcsolodo koltségek c) -82.990 -74.895
Lizingek d) -89

Befektetési célu ingatlanok valds értékelése e) 851.001

GV és FL beolvadasa f) -799.047

IFRS szerinti sajat téke 9.776.466 -265.403
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Atfog6 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 célu ingatlanok valds értékelése e) 851.001
Targyévi eredmény IFRS szerint 2.837.668
Teljes atfogd 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 realis
alternativaja, mint hogy rendezze az esemeny altal okozott kdtelmet. A standard értelmezésében az
arfolyamveszteség nem tekinthetd kotelemnek, igy nem lehet céltartalékot képeznira. Az eredmény
terhére kell elszamolni.

b) Részteljesités miatt elszamolt arbevétel

A Csoport 2019-es lizleti évben elszamolt arbevételt 80%-os részteljesités alapjan. Az IFRS 15 standard
alapjan csak akkor lehet arbevételt elszamolni, amikor a Csoport teljesiti a teljesitési kdtelmet, azaz
atruhdzza az arut vagy szolgaltatast a vevének, aki ellenérzést szerez felette. Jelen esetben a
teljesitési kdtelem az ingatlan birtokbavétel vagy tulajdonjog atadas a vevének.

c) Ertékesitéshez kapcsolddo koltségek

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kdthetd koltségeket, mint ingatlankdzvetitdi-, tgyvédi dijak,
és értékesitést segitd szolgaltatasok, eszkdzként jelenitette meg az aktiv idébeli elhatarolasok kozott.
Az IFRS 15 standard alapjan csak azokat a kdéltségeket lehet megjeleniteni eszkdzként, melyek a
szerz8dés megszerzéséhez elkerllhetetlenek (inkrementalis), és a szerz6dés teljesitése soran
varhatdéan megtériilnek. Az értékesitést segitd szolgaltatas nem tekinthetd elkerulhetetlen kdltségnek
a szerz8dés megkotéséhez, igy a felmertlés pillanataban 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 mindésilnek, igy a
Csoportnak egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizingkotelezettséget kell megjelenitenie kezdeti
értékeléskor a pénzigyi helyzetre vonatkozo kimutatasaiban. A kovetd értékelés soran, az
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eredménykimutatasban az eszkdzhasznalati jog értékcsokkenését, valamint a lizingkotelezettség
kamatraforditasat kell kimutatnia.

e) Befektetésicéluingatlanok értékelési nyeresége

A befektetési céllu ingatlanokat a Csoport az IAS 40 standard értékelési szabalyai kdzul valds értéken
ertékeli. A magyar szamviteli szabalyok alapjan bekerulési értéken van kimutatva. Az értéekelésbél
szarmazé nyereség abbol adddik, hogy a kényv szerinti érték alacsonyabb, mint a késziltségi fokkal
korrigalt valds érték.

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

2019-ben a GreenVillage Zrt. és a F.Lloyd Ingatlan Zrt. beolvadt a Tarsasagba. A magyar szamviteli
szabalyok alapjan beolvadaskor a két beolvadd cég eszkozei atértékelésre keriltek és a feleértékelés
0sszege a tbketartalékba kerult elszamolasra,

Mivel a GreenVillage Zrt. esetében a kapott részesedés értéke kevesebb, mint az atadott netto
eszkdzérték valds értéken értékelve, igy az IFRS szerinti elszamolasban alacsonyabb készletérték
kerdlt kimutatasra.

55



