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BEVEZETÉS 
 

Jelen információs dokumentum („Információs Dokumentum”) nem tekinthető és 
nem minősül a Tpt. és az Európai Parlament és a Tanács 2017/1129 rendelete 
(„Prospektus Rendelet”) alapján tájékoztatónak, alaptájékoztatónak vagy 
egyszerűsített minimum tájékoztatónak, azt az MNB nem vizsgálta meg és nem látta 
el jóváhagyásával. A jelen Információs Dokumentum, jóváhagyása során a benne 
foglalt, a Kibocsátóra, illetve működésére vonatkozó információk megfelelő 
alátámasztottságát és pontosságát, illetve teljességét, a Budapesti Értéktőzsde Zrt. 
(székhely: 1013 Budapest, Krisztina körút 55. VI. em., Cg.: 01-10-044764, mint az 
XBond multilaterális kereskedési rendszer piacműködtetője, „BÉT”) nem vizsgálta, 
így ezekkel, és az Információs Dokumentummal kapcsolatosan kizárólag a Kibocsátó 
(KOMAL Invest Kft., székhely: 1015 Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1.) vállal 
felelősséget. A Kötvény a befektetők szempontjából ezen körülmény miatt kiemelten 
kockázatosnak minősül, és ebből a szempontból az értékpapírba történő befektetés 
nagyobb kockázatot képvisel azokhoz az esetekhez képest, ahol rendelkezésre áll az 
illetékes felügyeleti hatóság által jóváhagyott tájékoztató. A Kötvényekbe befektetni 
kívánó személyeknek kell felmérniük, hogy alkalmas-e számukra a Kötvényekbe való 
befektetés. A kockázati tényezők részletes kifejtése az Információs Dokumentum 
Kockázati Tényezők című fejezetében található. 

 
A Kötvények kibocsátásáról a Kibocsátó alapítója 2022. április 14. napján meghozott 
1/2022.04.14. számú határozatával döntött. Jelen Információs Dokumentum a BÉT XBond 
multilaterális kereskedési rendszer Általános Üzletszabályzatában foglalt feltételeknek 
megfelelően készült, és tartalmaz minden, a Kibocsátó piaci, gazdasági, pénzügyi, jogi 
helyzetének és annak várható alakulásának, valamint az értékpapírhoz kapcsolódó jogoknak a 
Befektető részéről történő megalapozott megítéléséhez szükséges adatot. 
 
Az Információs Dokumentumban használt, nagy kezdőbetűvel írt kifejezések meghatározása a 
Definíciók és Rövidítések című fejezetben található. 

 
A Kötvényeket a Kibocsátó a Prospektus Rendelet 1. cikkének (4) bekezdése szerint 
tájékoztató közzétételére vonatkozó kötelezettség nélkül hozza forgalomba a Tpt. 21. §-a és a 
Kötvényrendelet alapján. A Prospektus Rendelet 1. cikkének (4) bekezdés (c) pontja szerinti 
tájékoztató közzétételére vonatkozó kötelezettség nélküli forgalomba hozatal a Tpt. alapján a 
Prospektus Rendelet 2. cikk d) pontjának megfelelően értékpapírra vonatkozó nyilvános 
ajánlattételnek minősül, így a Tpt. 5. § (1) bekezdés 95. pontja alapján a Kötvény nyilvánosan 
forgalomba hozott értékpapírnak kell tekinteni. A forgalomba hozatal helye Magyarország. 

 
Az Információs Dokumentum teljes tartalmáért a Kibocsátó, azaz a KOMAL Invest Kft. 
(székhelye: 1015 Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1.) mint a Kötvényekben foglalt 
kötelezettségek teljesítésére kötelezettséget vállaló személy felel. Ez a felelősség az 
Információs Dokumentumban foglalt minden információra, illetve az információ hiányára is 
kiterjed. 
 
Az Információs Dokumentumot a Kibocsátó külön aláírt felelősségvállaló nyilatkozattal látja 
el. A nyilatkozat tartalmazza, hogy az Információs Dokumentum a valóságnak megfelelő 
adatokat és állításokat tartalmaz, illetve nem hallgat el olyan tényeket és információkat, 
amelyek a Kötvény, valamint a Kibocsátó piaci, gazdasági, pénzügyi és jogi helyzetének, 
valamint annak várható alakulásának megítélése szempontjából jelentősek. 
 
A jelen Információs Dokumentum potenciális befektetőknek történő megküldése semmilyen 
körülmények között nem jelenti azt, hogy az abban foglalt, vagy az abban hivatkozott, a 
Kötvényekre, vagy a Kibocsátóra vonatkozó információk az Információs Dokumentum 
kibocsátásának időpontját követően helytállóak. 
 
A Kibocsátót az Információs Dokumentum közzétételétől számított öt évig terheli a fenti 
felelősség, és e felelősség érvényesen nem zárható ki és nem korlátozható. 
 
Az Információs Összeállítást a Kibocsátó a kibocsátás előtt 7 (hét) nappal a Kötvényrendelet 



8 

 

 

8. § (3) bekezdésének megfelelően az érdekeltek részére hozzáférhetővé tette. 
 

A Kibocsátó a Kötvények forgalomba hozatalát a forgalomba hozatali eljárás lezárását követő 
15 (tizenöt) napon belül a Tpt. 17. § (1) bekezdésének megfelelően az MNB-nek bejelentette. 
A Kötvények forgalomba hozatalára jegyzési eljárás során került sor. 
 
A Kibocsátó kötelezettséget vállalt arra, hogy a Forgalomba Hozatal Napját követő 180 
(száznyolcvan) napon belül a Kötvények a BÉT által üzemeltetett XBond multilaterális 
kereskedési rendszerben regisztrálásra kerülnek, és a Kibocsátó a Kötvényeket a Lejárat 
Napjáig az XBond multilaterális kereskedési rendszerben forgalomban tartja. 
 
A Kibocsátó nem állítja, hogy a jelen Információs Dokumentum valamely más országban az 
ott alkalmazandó jogszabályi vagy egyéb követelményeknek megfelelően jogszerűen 
terjeszthető, vagy azt, hogy a Kötvények jogszerűen más országban forgalomba hozhatók vagy 
vásárolhatók, illetve nem vállal felelősséget az ilyen terjesztés vagy forgalomba hozatal, illetve 
vásárlás jogszerűségéért. Magyarországon kívül a Kibocsátó nem tett semmiféle olyan 
intézkedést, amely a Kötvények forgalomba hozatalát vagy a jelen Információs Dokumentum 
terjesztését lehetővé tenné egy olyan országban, ahol a forgalomba hozatalhoz vagy a 
terjesztéshez ilyen intézkedésre szükség van. Ennek megfelelően Magyarországon kívül más 
országban a Kötvények nem bocsáthatók ki, illetve nem értékesíthetők sem közvetve, sem 
közvetlenül, illetve a jelen Információs Dokumentum nem terjeszthető. A Kibocsátó felkéri 
azokat, akik a jelen Információs Dokumentum birtokába jutnak, hogy tájékozódjanak a jelen 
Információs Dokumentum terjesztésére, illetve a Kötvények forgalomba hozatalára és 
értékesítésre vonatkozó minden esetleges korlátozásról. 
 
A Kibocsátó a Kötvényeket nem regisztrálta és nem is tervezi regisztrálni más állam vonatkozó 
jogszabályai, különösen az Amerikai Államok Értékpapír- és Tőzsdefelügyeleténél (US 
Securities and Exchange Commission) az 1933. évi értékpapírokról szóló törvénye (az 
„Amerikai Értékpapírtörvény”) alapján. Az Amerikai Értékpapírtörvény S cikkelyének vagy 
más állam alkalmazandó jogszabályának megfelelően, a Kötvényeket nem lehet amerikai 
állampolgársággal rendelkező személy részére felajánlani, értékesíteni, átadni, illetve a 
Kötvényeket nem lehet az Amerikai Egyesült Államok területén felajánlani, értékesíteni, 
átadni. 
 
Jelen Információs Dokumentum nem minősül a Tpt. és a Bszt. szerinti befektetési ajánlásnak, 
befektetési elemzésnek vagy befektetési tanácsadásnak. A befektetőknek befektetési döntéseik 
meghozatalakor a befektetés kockázatait és előnyeit a jelen Információs Dokumentumra, 
továbbá a Kibocsátó helyzetére, valamint a kibocsátás feltételeire vonatkozóan elvégzett saját 
vizsgálataikra támaszkodva maguknak kell mérlegelniük. A Kötvényekbe történő befektetés 
mérlegelésénél a befektetőknek tisztában kell lenniük az értékpapírhoz kapcsolódó likviditási 
kockázattal, továbbá a befektetés megtérülését érintő, a magyarországi szabályozási és 
gazdasági (makro) környezet változásából adódó kockázati tényezőkkel. Ezen túlmenően 
figyelmet kell fordítani a Kibocsátó működésével kapcsolatos bizonytalansági tényezőkre is, 
melyek negatívan befolyásolhatják a Kibocsátó jövőbeni fizetési képességét a 
Kötvénytulajdonosok felé. A kockázati tényezők részletes kifejtéséről, további kockázatokról 
a befektetők jelen Információs Dokumentum erre vonatkozó fejezetéből (Kockázati tényezők) 
tájékozódhatnak. Jelen Információs Dokumentum nem minősül a Kötvényekre vonatkozó 
értékesítési felhívásnak, vagy vásárlásra történő ajánlattételnek a Kibocsátó részéről vagy 
nevében bármely olyan joghatóság alá tartozó területen, ahol ezen ajánlattétel vagy felhívás 
nem engedélyezett vagy korlátozott. 

 
A Kötvények értékesítésével kapcsolatban egyetlen személy sincs felhatalmazva, hogy a jelen 
Információs Dokumentumban vagy az abban hivatkozott dokumentumokban nem szereplő 
információt szolgáltasson. A jelen Információs Dokumentumban vagy hivatkozott 
dokumentumokban nem szereplő információ nem tekintendő a Kibocsátó által jóváhagyottnak. 

 
Sem a jelen Információs Dokumentum potenciális befektetőknek történő megküldése, sem a 
Kötvények kibocsátása, sem azok értékesítése semmilyen körülmények között nem jelenti azt, 
hogy a Kibocsátóra vonatkozóan közölt információk tekintetében az Információs Dokumentum 
kibocsátásának időpontja óta nem következett be változás. Egy esetleges újabb kötvénysorozat 
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kibocsátásához készítendő Információs Dokumentum tartalmazni fogja a Kibocsátóra 
vonatkozó legfrissebb pénzügyi, gazdasági és jogi adatokat. 
 

 
A jelen Információs Dokumentum nem tartalmaz pénzügyi előrejelzést. A Kibocsátó felhívja 
a befektetők figyelmét, hogy a nem-pénzügyi előrejelzések is jelentős kockázatot és 
bizonytalanságot hordoznak, amelyek közül egyes elemek nem előrejelezhetők vagy 
számszerűsíthetők. A jövőbeli események és tényleges eredmények jelentősen eltérhetnek a 
Kibocsátó jelenbeli várakozásaitól. A Kibocsátó nem vállal kötelezettséget bármely jövőbeli 
várakozás Információs Dokumentum napját követő felülvizsgálatáért, illetve kiegészítéséért. 
 
Ajánlott, hogy a befektetők többek között kísérjék folyamatosan figyelemmel, vizsgálják meg 
a Kibocsátó legfrissebb pénzügyi adatait, illetve minden olyan további vizsgálatot végezzenek 
el, amely annak eldöntéséhez szükséges, hogy kívánnak-e Kötvényt vásárolni. A Kötvényekből 
vásárolni kívánó befektetők számára javasolt, hogy az adójogi kérdésekre vonatkozóan 
konzultáljanak saját szakértőikkel a kötvényvásárlás, a kötvénytulajdonlás és az átruházás 
adójogi következményei tekintetében. 
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1. DEFINÍCIÓK ÉS RÖVIDÍTÉSEK 

Az Információs Dokumentumban nagy kezdőbetűvel írt fogalmak és rövidítések az alábbi 
jelentésekkel bírnak: 

 

„Adventum International” Az Adventum QUARTUM alapkezelője; Név: Adventum 
International Ltd.; Cím: 215/1, Old Bakery Street, Valletta 
VLT 1451, Málta; regisztrációs szám: C88511; felügyeleti 
szerv: Malta Financial Services Authority 

„Adventum QUARTUM” A Kibocsátó 100%-os tulajdonosa (Név: Adventum 
QUARTUM Central Europe SICAV p.l.c.; cím: 215/1, 
Old Bakery Street, Valletta VLT 1451, Malta; 
regisztrációs szám: SV 506; felügyeleti szerv: Malta 
Financial Services Authority) 

„Bankhitel” Az ERSTE Bank, a Hypo Noe Landesbank és a KEQI 
között 2021. november 24. napján maximum 48.670.000 
EUR, azaz negyvennyolcmillió-hatszázhetvenezer euró 
összegre létrejött hitelkeret-szerződés (Facility 
Agreement) alapján a KEQI által lehívott, illetve 
lehívandó bankhitel, amelynek összege a jelen 
Információs Dokumentum aláírásának napján: 47.939.950 
EUR. Éves kamata 3 m Euribor + 2,95%, lejárat: 2026. 
november 24. 

„BÉT” Budapesti Értéktőzsde Zrt. (székhely: 1013 Budapest, 
Krisztina körút 55. VI. em.; cégjegyzékszám: 01-10-
044764; adószám: 12853812-2-41) 

„Bszt.” 2007. évi CXXXVIII. törvény a befektetési 
vállalkozásokról és az árutőzsdei szolgáltatókról, 
valamint az általuk végezhető tevékenységek szabályairól 

„CBRE” CBRE Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1055 
Budapest, Bajcsy-Zsilinszky út 78., Cg.: 01-09-362188; 
adószám: 10940828-2-41)  

„ERSTE Bank” ERSTE BANK HUNGARY Zártkörűen Működő 
Részvénytársaság (székhely: 1138 Budapest, Népfürdő 
utca 24-26., Cg.: 01-10-041054, adószám: 10197879-4-
44) 

„ERSTE Ingatlan” ERSTE Ingatlan Fejlesztő, Hasznosító és Mérnöki 
Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1138 Budapest, 
Népfürdő utca 24-26., Cg.: 01-09-683008, adószám: 
11914897-2-41) 

„Értéknap” A jelen Információs Dokumentum 12.22 pontjában 
ekképpen meghatározott nap 

„EUR” Euró, az Európai Unió egységes pénzneme, amely az 
Európai Unió eurozónában résztvevő tagállamainak 
hivatalos fizetőeszköze 

„Fizető Ügynök” A Kötvényekkel kapcsolatban fizető banki szolgáltatás 
nyújtásával mindenkor megbízott személy. A jelen 
Információs Dokumentum kapcsán fizető ügynök nem 
került megbízásra. 
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„Forgalmazó”  
Concorde Értékpapír Zártkörűen Működő 
Részvénytársaság (székhely: 1123 Budapest, Alkotás utca 
55-61. 7. em.; cégjegyzékszám: 01-10-043521; adószám: 
12281248-2-43) 

„Forgalomba Hozatal Napja” A jegyzési időszak utolsó napját követő 2. Munkanap, 
amely 2022. május 16. 

„Forint”, „Ft” vagy „HUF” Magyarország hivatalos fizetőeszköze 

„GGTR Kft.” GGTR Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1015 
Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1., cégjegyzékszám: 01-
09-346424, adószám: 27044089-2-41) 

„Hitelezők” Az ERSTE Bank és a Hypo Noe Landesbank 

„Hypo Noe Landesbank” Hypo Noe Landesbank Für Niederösterreich und Wien 
AG (székhely: 3100 St. Pölten, Hypogasse 1, Ausztria; 
regisztrációs szám: 99073 x) 

„Információs Összeállítás” A Kibocsátó által 2022. április 25. napján elkészített a 
potenciális befektetők részére elérhetővé tett 
dokumentum, amely személyeknek szóló olyan közlés, 
amely elegendő információt ad (ideértve, de nem 
kizárólag a Kötvényrendelet és Tpt. által meghatározott 
információk körét) az ajánlattétel feltételeiről és a 
felajánlott Kötvényekről ahhoz, hogy lehetővé tegye a 
befektetőnek a Kötvények megvásárlására vonatkozó 
döntés meghozatalát 

 

„Információs Dokumentum” 
Jelen, a BÉT, mint piacműködtető által meghatározott 
tartalmú dokumentum, amely tartalmaz minden, a 
Kibocsátó piaci, gazdasági, pénzügyi, jogi helyzetének és 
annak várható alakulásának, valamint az értékpapírhoz 
kapcsolódó jogoknak a Befektető részéről történő 
megalapozott megítéléséhez szükséges adatot 

 

„Ingatlanok” vagy „KÖKI 
Bevásárlóközpont”  

A „KÖKI Bevásárlóközpont” néven is ismert 
bevásárlóközpont (a Budapest Főváros Kormányhivatala 
Földhivatali Főosztály által vezetett ingatlan-
nyilvántartásba Budapest XIX. kerület, belterület 
163205/19 helyrajzi számon bejegyzett, természetben a 
1191 Budapest, Vak Bottyán utca 75/A. cím alatt található 
ingatlan, valamint Budapest, XIX. kerület, belterület 
163205/20 helyrajzi számon bejegyzett, természetben a 
1191 Budapest, Vak Bottyán utca 75/B. cím alatt található 
ingatlan, valamint a Budapest, XIX. kerület, belterület 
163205/25 helyrajzi számon bejegyzett, természetben a 
1191 Budapest, Vak Bottyán utca 75/C. szám alatt 
található ingatlan együttesen) 

„Intézményi Befektető” A Tpt. 5. § 60. pontjában definiált intézményi befektetők 

 
„Jegyzési Időszak” A 2022. április 27 - 2022. május 12. közötti időszak 
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„Kamatfizetési Napok” A kamatok a Lejárat Napjáig (de azt nem beleértve) 
terjedő időszakban minden évben a Kamatfizetési 
Napokon és a Lejárat Napján utólag fizetendők 

„KELER” KELER Központi Értéktár Zártkörűen Működő 
Részvénytársaság (székhely: 1074 Budapest, Rákóczi út 
70-72.; cégjegyzékszám: 01-10-042346, adószám: 
10873151-2-44) 

„KEQI”  KEQI Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1191 
Budapest, Vak Bottyán utca 75. A-C. ép.; 
cégjegyzékszám: 01-09-346582; adószám: 27046971-2-
43), amely az Ingatlanok kizárólagos tulajdonosa, és a 
Kibocsátó 74%-os tulajdonában álló jogi személy 

„Kibocsátás Mennyisége” 15.200.000 EUR összegnek megfelelő kibocsátás, azaz 
152 db Kötvény 

„Kibocsátás” vagy 
„Kötvénykibocsátás” 

A Kötvények forgalomba hozatala a 2022. április 25. 
napján kiadott Információs Összeállítás feltételei szerint 

„Kibocsátó” KOMAL Invest Korlátolt Felelősségű Társaság 
(székhely: 1015 Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1; 
cégjegyzékszám: 01-09-377901; adószám: 28971120-2-
41) 

„Kötvény(ek)” Az Információs Dokumentumban szereplő feltételek 
szerint az XBond multilaterális kereskedési rendszerben 
forgalomba hozott, euróban denominált, névre szóló, 
biztosítatlan és fix kamatozású kötvények (név: 
KOMAL2025 Kötvény; ISIN kód: HU0000361704) 

„Kötvényrendelet” A kötvényről szóló 285/2001. (XII.26.) Korm. rendelet 

„Kötvénysorozat” vagy 
„Sorozat” 

Az azonos jogokat megtestesítő, egyazon időpontban 
kibocsátott Kötvények egy sorozatot alkotnak 

„Kötvénytulajdonos” A Kötvény által megtestesített jogok és követelések 
jogosultjának tekintendő személy, akinek az 
értékpapírszámláján a Kötvényeket a Ptk. 6:566. §-a (6) 
bekezdésének és a Tpt. 138. §-a (2) bekezdésének 
megfelelően nyilvántartják 

„Lejárat Előtti Visszaváltási Nap” Az a nap, amelyen a Kibocsátó közvetlenül vagy – 
amennyiben esetlegesen Fizető Ügynök kerül megbízásra 
– a Fizető Ügynökön keresztül a jelen Információs 
Dokumentum 12.53.8. pontjában meghatározott 
esetekben megfizeti a Lejárat Előtti Visszaváltási 
Összeget a Kötvénytulajdonosok részére 

„Lejárat Előtti Visszaváltási 
Összeg” 

Egy Kötvény vonatkozásában annak Névértéke 
csökkentve az adott Kötvény tekintetében megfizetett 
valamennyi tőkeösszeggel, növelve valamennyi kintlévő 
kamat és késedelmi kamat összegével és az utolsó 
Kamatfizetési Nap óta felhalmozódott időarányos 
kamatokkal (azaz az utolsó Kamatfizetési Nap és a Lejárat 
Előtti Visszaváltási Összeg megfizetésének napjáig – ezt 
a napot nem beleértve – terjedő időszakban) növelve a 
Névérték 0,5%-ával 
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„Lejárat Napja” 2025. május 16. 

„Magyar Számviteli 
Standardok” 

202/2003. (XII.10.) Korm. Rendelet szerinti standardok 

„Második Ranghelyű 
Jelzálogjog” 

A Kibocsátó javára az Ingatlanokra bejegyzett 20 millió 
EUR + járulékai értékű Második Ranghelyű Jelzálogjogjog 
a Tulajdonosi Hitel biztosítékául. A KEQI a Második 
Ranghelyű Jelzálogjog bejegyzéséhez szükséges 
valamennyi társasági döntést meghozta és a Második 
Ranghelyű Jelzálogjog az ERSTE Bank, mint az első 
ranghelyen bejegyzett jelzálogjog jogosultja (zálogjogosulti 
bizományos) hozzájárulásával került bejegyzésre.  

„MNB” Magyar Nemzeti Bank 

„Munkanap” A Munkanap olyan napot jelöl, amelyen a hitelintézetek, 
valamint a pénz- és devizapiacok Budapesten 
kifizetéseket, illetve elszámolásokat hajtanak végre, 
amennyiben az ilyen nap a Kibocsátónál is Munkanapnak 
számít, és amikor a KELER pénzátutalásokat és értékpapír 
transzfereket hajt végre 

„Névérték” 1 darab Kötvény névértéke 100.000 Euró 

„Okirat” A Tpt. 7. § (2) bekezdése szerinti tartalmú, a 
dematerializált formában kibocsátott Kötvényekről 
kiállított, értékpapírnak nem minősülő okirat 

„Prospektus Rendelet” Az Európai Parlament és a Tanács (EU) 2017/1129 
Rendelete az értékpapírokra vonatkozó nyilvános 
ajánlattételkor vagy értékpapíroknak a szabályozott 
piacra történő bevezetésekor közzéteendő tájékoztatóról 
és a 2003/71/EK irányelv hatályon kívül helyezéséről 

„Ptk.” 2013. évi V. törvény a Polgári Törvénykönyvről 

„Rendkívüli Visszaváltási 
Esemény” 

A jelen Információs Dokumentum 12.53.8.1 
bekezdésében meghatározott események 

„Számviteli törvény” A számvitelről szóló 2000. évi C. Törvény 

„Tpt.” vagy „Tőkepiaci törvény” A tőkepiacról szóló 2001. évi CXX. Törvény 

„Tulajdonosi Hitel” A Kibocsátó által a KEQI-nek nyújtandó hitel és hitelkeret, 
amelynek elsődleges célja az Ingatlanok átalakítására és 
felújítására forrás biztosítása 

„XBond Általános 
Üzletszabályzat” 

Az XBond általános üzletszabályzata, amely 2022. május 2.
napján a 46/Xbond/2022. április 29. vezérigazgatói 
határozattal lépett hatályba (ideértve annak jövőbeli 
módosításait is) 

„XBond” A BÉT által szervezett és működtetett, hitelviszonyt 
megtestesítő kereskedésre szolgáló multilaterális 
kereskedési rendszert jelenti 
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2. KOCKÁZATI TÉNYEZŐK 

2.1. A Kibocsátóra jellemző lényeges kockázatok bemutatása 
 

Társasági formából eredő egyedi kockázatok 

2.1.1. A Kibocsátó jogi státusza 

A Kibocsátó a KEQI 74%-os tulajdonosa. A KEQI az Ingatlanok tulajdonosa, azok 
felújítását és bérbeadását végzi. A Kötvénytulajdonosok részére a visszafizetés 
elsődleges forrása az Ingatlanok átalakítását és felújítását, bérbeadását követő KEQI 
által végrehajtott banki refinanszírozás, másodlagos forrása az Ingatlanok eladása a 
KEQI által, illetve részben KEQI által termelt pozitív cash flow megfizetése 
kölcsönvisszafizetés formájában a Kibocsátónak. A Kibocsátó korlátolt felelősségű 
társaság, amely a KEQI által esetlegesen végrehajtható banki refinanszírozáson, az 
Ingatlanok eladásán és KEQI kölcsön visszafizetésén túlmenően a Kötvényekből 
származó fizetési kötelezettségeinek teljesítésére további számottevő eszközökkel 
nem rendelkezik. Ezen felül a Kibocsátó nem tudja garantálni a Második Ranghelyű 
Jelzálogjog kapcsán esetlegesen indítandó végrehajtási eljárás lefolytatásának 
időigényét és eredményességét, amelyre a magyar jog az irányadó. A Bankhitel 
fennállása alatt a Második Ranghelyű Jelzálogjog, illetve a Kibocsátó KEQI-vel 
szemben fennálló bármilyen igénye kizárólag a Hitelezők előzetes hozzájárulásával 
érvényesíthető. A Kibocsátó az ERSTE Bank vételi joga gyakorlásának esetére 
előzetesen hozzájárult a Második Ranghelyű Zálogjog törléséhez, amelyre 
vonatkozóan a Kibocsátó törlési engedélye ügyvédi letétbe került elhelyezésre, 
ahonnan a letéti szerződés feltételei szerint szabadítható fel. A Második Ranghelyű 
Zálogjog abban az esetben kerülhet törlésre, ha az ingatlan vételi jogot alapító 
szerződés („Option Right Over Project Properties Agreement”) 6.1. pontja alapján az 
ERSTE Bank él a vételi jogával és/vagy a Bankhitelre vonatkozó hitelkereterződés 
25. pontjában meghatározott szerződésszegési esemény („Event of Default”) 
következik be, amely folyamatban van és amellyel kapcsolatban nem kaptak 
felmentést („waiver”) (ideértve különösen, de nem kizárólagosan az azt esetet is, ha 
felmentvény kibocsátásra került, de az abban foglalt határidő eredménytelenül eltelt 
vagy a felmentvény már nem hatályos).  
Kibocsátó garantálni nem tudja, hogy piaci tevékenysége, pénzügyi adatai a jövőben 
nem fognak - akár kedvezőtlen irányba - változni.  

 

Piaci és iparági kockázatok, amelyek hatnak a Kibocsátó és a KEQI működésére: 
 

2.1.2. Banki finanszírozás és refinanszírozás kockázata 

A visszafizetés elsődleges forrása a KEQI által történő banki refinanszírozás a 
bérbeadási bevételek emelkedését követően, így erre jelentős hatással bírhat a 
finanszírozási és kamatkörnyezet változása. Amennyiben a finanszírozási és/vagy 
kamatkörnyezet a KEQI számára hátrányosan változik, akkor ez megnehezítheti a 
refinanszírozást, amelynek lehetősége és feltételei akár kedvezőtlenül is alakulhatnak. 

Jelen Kötvényen kívül a Kibocsátó nem rendelkezik további tartozásokkal tulajdonosi 
körön kívüli, harmadik felek irányában. A KEQI a tulajdonosi hiteleken túlmenően 
banki finanszírozással rendelkezik jelen Információs Dokumentum kibocsátásának a 
napján 47.939.950 EUR összegű a tőketartozás. A fennálló banki finanszírozás a 
Kötvény lejáratát követően jár le, 2026 novemberében.  

További kapcsolódó kockázatot jelenthet a KEQI Bankhitelének nemteljesítése miatti 
kockázat, amely esetben az ERSTE Bank, a Hypo Noe Landesbank és az ERSTE 
Ingatlan jogosulttá válik a KEQI-vel szemben a hitelszerződés szerinti hátrányos 
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jogkövetkezmények alkalmazására, ideértve különösen, de nem kizárólagosan a 
Bankhitel kapcsán megkötött biztosítéki szerződések alapján az alábbi biztosítéki 
jogai közül választása szerint egy vagy több érvényesítését: 

- az Ingatlanokra az ERSTE Ingatlan javára bejegyzett elővásárlási jog; 

- az Ingatlanokra az ERSTE Bank, mint zálogjogosulti bizományos javára 
bejegyzett jelzálogjog (amely elidegenítési és terhelési tilalommal került 
biztosításra); 

- az Ingatlanokra az ERSTE Bank javára bejegyzett vételi jog; 

- a biztosítéki szerződések szerinti jogokon, kötelezettségeken az ERSTE Bank, 
mint zálogjogosulti bizományos javára alapított zálogjog; 

- a biztosítéki szerződések szerinti bankszámlákra az ERSTE Bank, mint 
zálogjogosulti bizományos javára alapított zálogjog, illetve óvadék; 

- a biztosítéki szerződések szerinti vagyontárgyakra az ERSTE Bank, mint 
zálogjogosulti bizományos javára alapított zálogjog; 

- a KEQI üzletrészeire az ERSTE Bank, mint zálogjogosulti bizományos javára 
alapított zálogjog.  

Azonban a Kibocsátó által a Kötvényen keresztül bevont forrásból nyújtandó 
Tulajdonosi Hitel szerinti követelés Második Ranghelyű Jelzálogjoggal biztosított és 
a Második Ranghelyű Jelzálogjoggal terhelt Ingatlanok független banki értékbecslő 
által megállapított értéke jelenleg több, mint 70%-kal meghaladja a Kibocsátás 
Mennyiségét és az első ranghelyű jelzáloggal biztosított Bankhitel összegét. 

 
2.1.3. Fit-out munkálatokból adódó többletköltségek 

Az Ingatlanok bérbeadása folyamatos, új bérlők és új bérleti területek kialakítása 
folyamatosan történik. Az új bérleti szerződésekhez kapcsolódó kivitelezési, ún. fit-
out költségek becsült költségek, azok meghaladhatják a tervezett szintet, amely 
kihatással lehet a KEQI eredményességére. 

 
2.1.4. COVID-19 járvány alakulása 

A COVID-19 világjárvány jelentősen hátrányos gazdasági hatásokat gyakorolt a 
gazdaság számos szektorára, és kedvezőtlenül befolyásolta az Ingatlanok 
eredményességét is. A Kibocsátó véleménye szerint a COVID-19 járvány esetleges 
elhúzódása és utóhatásai miatt mind kínálati, mind keresleti kockázatok is 
felmerülnek. 

 

Kínálati kockázatok: A gazdasági szereplők alkalmazkodása a COVID-19 
járványhoz, illetve a járványt követő időszak meglóduló kereslete felborította az 
ellátási láncok megszokott működését és hasonló hatások a későbbiekben is 
jelentkezhetnek. Az ellátási láncok problémái az alapanyagok drágulásán keresztül 
Ingatlanok üzemeltetési költségeinek emelkedését, továbbá a felújítások elhúzódását 
okozhatják az alapanyag-ellátás esetleges korlátain, valamint a megnövekedett 
beszerzési időkön és költségeken keresztül. 

Keresleti kockázatok: Az Ingatlanok látogatottságát más bevásárlóközpontokhoz 
hasonlóan a járvány jelentősen visszavetette. A lecsökkent látogatottság csökkentette 
a bérlők bevételeit és az Ingatlanok lehetséges bérleti díjait is a realizálható 
forgalomarányos bérleti díjak csökkenésén keresztül. Az ellátási láncok problémái a 
bérlők teljesítményére is hatással voltak. Növekedtek a beszerzési költségeik, 
bizonytalanná vált a termelési folyamat, amely következményeként strukturális 
áruhiány is fellépett. A csökkenő árbevétel és az emelkedő beszerzési költségek 
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szűkítik a bérlők mozgásterét a retail területen is. Ez tovább nehezíti a bérbeadás 
folyamatát és negatív hatással van az elérhető bérleti díjakra is. 

 
2.1.5. Munkaerőhiány 

Hátrányos tényező lehet a bevásárlóközpontok lényeges beszerzési piacain jelentkező 
munkaerőhiány tartós fennállása. A bizonytalan emberi erőforrások miatt az 
alvállalkozók munkájának minősége sok esetben romló tendenciát mutat, a vállalási 
határidők hosszabbodnak és gyakoriak a határidőcsúszások az építőiparban. A 
minőségi hibák javításának költségei, a határidőcsúszás miatti kötbérigények, 
valamint az üzemeltetési költségek emelkedése mind ronthatják a KEQI 
nyereségességét. Az ingatlan üzemeltetés területén a magas élőmunka-igényű 
tevékenységek esetében, mint amilyen a takarítás, a karbantartás vagy a biztonsági 
őrzés, a munkaerőhiány a munkabér költségek növekedésével jár együtt és az adott 
szolgáltatási szint fenntartása növelheti a bevásárlóközpontok üzemeltetési költségét. 

 
2.1.6. Bérleti díjak alakulása 

A COVID-19 világjárvány időszakán túlmenően, az elmúlt években a budapesti 
kereskedelmi ingatlan piacon a bérleti díjak stagnálása figyelhető meg. Nem zárható 
ki, hogy az alternatív értékesítési csatornák erősödése, a bérbeadható ingatlanok 
számának növekedése és a kereslet csökkenése a bérleti díjak csökkenését fogja maga 
után vonni, amely hatással lehet a KEQI eredményességére is, és az Ingatlanok piaci 
értékét is kedvezőtlenül befolyásolhatja. Több esetben tapasztaljuk, hogy a meglévő 
bérlők alacsonyabb díjon akarnak hosszabbítani, mint a korábbi periódusban. Ennek 
oka részben az, hogy a COVID-19 járványt megelőző forgalmi adatok több bérlő 
számára kedvezőtlenek voltak, részben pedig a COVID-19 járvány miatti bérlői 
kockázatvállalási hajlandóság csökkenése. A KÖKI Bevásárlóközpontban 
ugyanakkor a bérleti díj szint az egyik legalacsonyabb a budapesti plázák között, így 
ez a kockázatot mérsékeli. 

 
2.1.7. Kereslet alakulása 

Amennyiben a piaci verseny erősödik, az Ingatlanok esetleg nehezebben 
bérbeadhatóvá válnak vagy az Ingatlanok bérbeadási árait kell csökkenteni ahhoz, 
hogy az Ingatlanok a versenyképességüket megtartsák. Ilyen folyamatok a KEQI 
eredményességének csökkenésével járhatnak. Ha a kereskedelmi ingatlanpiacon a 
kereslet esetleg csökken, az a bérleti díj szintek csökkenése mellett szintén azt 
eredményezheti, hogy az Ingatlanok piaci értéke csökken vagy hosszabb ideig tart az 
értékesítés ideje, ami kockázatot jelenthet a kötvény fedezettsége szempontjából. 

 
2.1.8. A tevékenység végzéséhez szükséges engedélyekkel összefüggő kockázatok 

Az Ingatlanok folyamatban lévő belső átalakításához, felújításához építési engedély 
vagy használatbavételi engedély megszerzése nem szükséges, egyéb engedélyek 
megszerzése alacsony kockázatot jelent. 

 
2.1.9. A felújítási költségek emelkedése 

A felújítási költségek esetleges emelkedése kockázatot jelenthet abban a tekintetben, 
hogy a felújítás milyen mértékű az Ingatlanokon, milyen funkcióbővítő beruházások 
tudnak megvalósulni, illetve mennyire rentábilis az új bérlők, márkák elhelyezése az 
Ingatlanokban. A felújítási költségek emelkedése így kedvezőtlenül befolyásolhatja a 
KEQI eredményességét és csökkentheti a felújítása által elérhető piaci ingatlan érték 
növekedését. 

2.2.1.  
2.1.10. Adózási szabályok változásának kockázata 
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A Kibocsátó és a KEQI pénzügyi helyzetére és eredményességére az adózási 
szabályok változása hatást gyakorolhat. 

 
2.1.11. Fenntarthatósági kockázatok 

A Kibocsátó nem tartozik az Európai Parlament és a Tanács (EU) 2019/2088 (2019. 
november 27.) rendeletének hatálya alá, így nem köteles a fenntarthatósági 
kockázatok folyamataiba történő integrálására, e folyamatai során a fenntarthatóság 
szempontjából káros hatások figyelembevételére, és a fenntarthatósággal kapcsolatos 
információk tekintetében közzétételi kötelezettsége nem áll fenn. Ugyanakkor az 
Ingatlanokon végrehajtani tervezett felújítások eredményeképp az Ingatlanok 
energiahatékonysága várhatóan javul, és így a CO2 kibocsátásuk is csökken. 

 
2.1.12. A KÖKI Bevásárlóközpont üzemeltetési költségei emelkedésének a kockázata 

A KEQI pénzügyi helyzetére és eredményességére a KÖKI Bevásárlóközpont 
üzemeltetési költségeinek emelkedése hatást gyakorolhat. Amennyiben a KÖKI 
Bevásárlóközpont működtetésének költsége emelkedik, fennáll a kockázata, hogy az 
emelkedés nem fedezhető teljes mértékben a bérlők által fizetett üzemeltetési 
díjakból.  

 
2.1.13. A villany és gázárak emelkedésének a kockázata 

A KÖKI Bevásárlóközpont üzemeltetési költségeire a villany és gáz egységárak változása 
hatást gyakorol. Amennyiben a villany és gáz piaci ára emelkedik fennáll a kockázata, 
hogy az emelkedés nem fedezhető teljes mértékben a bérlők által fizetett üzemeltetési 
díjakból. 

 
2.1.14. A KÖKI Bevásárlóközpont bérlőinek nemfizetési kockázata 

 
A KEQI pénzügyi helyzetére és eredményességére a KÖKI Bevásárlóközpont bérlőinek 
esetleges nemfizetése hatást gyakorolhat. 

 
2.2. Kötvényekre vonatkozó kockázatok  

A KEQI pénzügyi helyzetére és eredményességére a KÖKI Bevásárlóközpont bérlőinek 
esetleges nemfizetése hatást gyakorolhat.  

 
2.2.1. A Kötvényekbe történő befektetés szabályozása 

Egyes befektetők befektetési tevékenységüket jogszabályok és egyéb előírások 
alapján végezhetik, illetve ezen tevékenységüket egyes hatóságok ellenőrzik és 
felügyelik. A Kötvénytulajdonosoknak ajánlott saját jogi tanácsadójukkal 
konzultálniuk és egyértelműen megbizonyosodni arról, hogy a Kötvényekbe történő 
befektetés megfelel a tevékenységükre vonatkozó jogszabályoknak és egyéb 
előírásoknak. 

2.2.2. Jogszabályváltozások 

A Kötvényekre a mindenkor hatályos magyar és európai uniós jog az irányadó. Ennek 
megfelelően nem zárható ki, hogy a jelen Információs Dokumentum dátumát 
követően olyan jogszabályi változás következik be, amely hatással lehet a 
Kötvényekre. 

 
2.2.3. Adószabályok változása 

A Kötvényekkel kapcsolatban elért jövedelem adózására a jelen Információs 
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Dokumentum keltekor hatályos jogszabályok a jövőben megváltozhatnak. 

2.2.4. A forgalomba hozatal módja 

A Kibocsátót nem terhelik a Befektetőkkel szemben a Tpt. által szigorúan 
szabályozott, a nyilvános forgalomba hozatalt érintően a tájékoztató készítésével 
kapcsolatos, valamint a szabályozott piacra bevezetett értékpapírok kibocsátóit 
terhelő egyéb tájékoztatási, illetve közzétételi kötelezettségek. Ennek megfelelően a 
Kibocsátó a Tpt.-nek és a Kötvényrendeletnek megfelelő minden információt közöl 
az Információs Dokumentumban, azonban a közölt információk sem 
strukturáltságukban, sem mélységükben nem feltétlenül felelnek meg az értékpapírok 
nyilvános forgalomba hozatala során az általános szabályok alapján készítendő 
tájékoztatóban megjelentetendő információknak. 

2.2.5. Likviditás és másodlagos piac hiánya 

A magyarországi vállalati kötvények piacára – különösen a tőzsdén kívüli piacra – a 
likviditás hiánya jellemző, ezért az állampapírokhoz viszonyítva jóval magasabb a 
Kötvények likviditási kockázata. A Kötvények XBond piacra történő regisztrációját 
követően sem garantálható, hogy a Kötvények ezen platformon teljesített forgalma a 
Kötvényeknek kellő likviditást képes biztosítani. Ez azt jelentheti, hogy a 
Kötvénytulajdonos – amennyiben a Kötvények iránt vevői oldalon ajánlat jelenik meg 
a rendszerben – a futamidő lejárta előtt esetlegesen csak árfolyamveszteséggel tudja 
eladni Kötvényét. 

 
2.2.6. Piaci hozamok elmozdulása 

A Kötvények piaci árfolyama számos különböző tényezőtől függ. A 
Kötvénytulajdonosnak kockázatot jelenthet a piaci árfolyamok kedvezőtlen alakulása, 
ugyanis általános piaci hozamemelkedés esetén a Kötvények árfolyama esni fog. 
Amennyiben tehát a Kötvénytulajdonos nem tartja meg lejáratig a Kötvényeket, úgy 
elképzelhető, hogy ilyen esetben veszteséget realizál. Ezen kockázatot jelen Kötvény 
esetében mérsékli annak viszonylag rövid, 3 éves futamideje. 

 
2.2.7. Devizaárfolyam kockázat 

Abban az esetben, ha a Kötvénytulajdonos a Kötvények devizanemétől eltérő 
devizában tartja nyilván befektetéseit, akár árfolyamveszteséget is elkönyvelhet. 
Amennyiben ugyanis a Kötvénytulajdonos nyilvántartási devizája felértékelődik a 
Kötvény devizájához képest, akkor csökken a Kötvényeken a Kötvénytulajdonos 
devizájában kifejezett realizálható hozam, csökken a Kötvények tőkeösszegének a 
Kötvénytulajdonos devizájában kifejezett értéke, valamint csökken a Kötvényeknek 
a Kötvénytulajdonos devizájában kifejezett piaci értéke. 

2.2.8. Fix kamatozás kockázata 

A kibocsátott Kötvények fix kamatozásúak. A fix kamatozású Kötvényekbe történő 
befektetés azt a kockázatot hordozza, hogy a befektetést követően bekövetkezett piaci 
hozamváltozások kedvezőtlenül érinthetik a Kötvénytulajdonos befektetésének piaci 
értékét. Ezen kívül emelkedő infláció esetén a fix kamatfizetések reálértéke 
csökkenhet. 

 
2.2.9. Vagyoni biztosítás hiánya 

A Kötvényekre nem terjed ki a Befektető-védelmi Alap (vagy más hasonló biztosítás, 
így az Országos Betétbiztosítási Alap) védelme, ezért a Kibocsátónak a Kötvényekkel 
kapcsolatos esetleges nemteljesítése esetére harmadik személy helytállásában nem 
lehet bízni. 
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2.2.10. A Kötvényekbe történő befektetés kockázata 

Minden befektetőnek saját befektetési magatartása, gazdasági helyzete, illetve 
kockázattűrő képessége alapján kell felmérnie a Kötvényekbe való befektetés 
kockázatait. A mérlegelés során különösen a következő tényezőket kell figyelembe 
venni: 

2.2.10.1. rendelkezik-e a megfelelő szaktudással és tapasztalattal a Kötvények, a 
Kötvényekhez kapcsolódó kockázatok, illetve a jelen Információs 
Dokumentumban foglalt információk értékelése szempontjából; 

2.2.10.2. rendelkezik-e a megfelelő szaktudással, illetve a megfelelő analitikai 
eszközökkel a Kötvények értékelésével összefüggésben, különös tekintettel 
a saját pénzügyi helyzetének felmérésére, illetve a Kötvényekbe történő 
befektetés portfóliójára gyakorolt hatását tekintve; 

2.2.10.3. rendelkezik-e megfelelő pénzügyi forrásokkal és likviditással a 
Kötvényekhez kapcsolódó kockázatok kezelése érdekében; és 

2.2.10.4. rendelkezik-e megfelelő szaktudással a lehetséges gazdasági változások, 
azok hatásai - ideértve különösen, de nem kizárólagosan a piaci kamatok és 
egyéb faktorok változásának Kötvényekre gyakorolt hatásait –, illetve a 
kockázatviselési képességének felmérése szempontjából. 

Nem javasolt a Kötvényekbe történő befektetés, amennyiben a befektető nem 
rendelkezik megfelelő szaktudással (saját maga vagy pénzügyi tanácsadói révén) 
annak megállapítása iránt, hogy a Kötvények hogyan fognak teljesíteni változó piaci 
körülmények és feltételek hatására – ideértve különösen, de nem kizárólagosan a piaci 
körülmények változásának árfolyamra, hozamra és teljesítésre gyakorolt hatásait – 
illetve a Kötvényekbe történő befektetés milyen hatással lehet a Befektető befektetési 
portfóliójára. 

 
2.2.11. Tranzakciós költségek 

A Kötvények vásárlása vagy eladása esetén a Kötvények jelenlegi árával kapcsolatban 
különféle járulékos költségek merülhetnek fel (beleértve a tranzakciós díjakat és 
jutalékokat). Ezek a járulékos költségek jelentősen csökkenthetik vagy akár 
kizárhatják a Kötvények nyereségességét. Továbbá az ilyen, a Kötvények 
megvásárlásához közvetlenül kapcsolódó költségeken túl a Kötvénytulajdonosoknak 
figyelembe kell venniük a monitoring költségeket (például a felügyeleti díjakat) is. A 
Kötvényekbe történő befektetés előtt a leendő befektetőknek tájékozódniuk kell a 
vásárlás során felmerülő minden további költségről, a Kötvények letéti őrzéséről vagy 
eladásáról. 

 
2.2.12. A Kötvények nem biztosítottak 

A Kötvénnyel kapcsolatosan kizárólag a Kibocsátó vállal felelősséget. A Kötvények 
közvetlenül eszközökkel nem fedezettek, ezért a Kibocsátó esetleges 
fizetésképtelensége esetén a Kötvénytulajdonosok egészben vagy részben 
elveszíthetik a befektetéseik értékét. Ugyanakkor a Kibocsátó Második Ranghelyű 
Jelzálogjoga mérsékelheti ezt a kockázatot. 

 
2.2.13. A Kötvények hitelminősítési kockázata 

A Kötvények hitelminősítéssel nem rendelkeznek, amely hátrányosan befolyásolhatja 
a Kötvények likviditását és piaci értékét. 

 
2.2.14. Az XBond multilaterális kereskedési rendszerbe történő regisztráció 

meghiúsulása 
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A Kibocsátó kötelezettséget vállalt arra, hogy a Kötvény legkésőbb a forgalomba 
hozatal lezárását követő 180 (száznyolcvan) napon belül regisztrációra kerül a BÉT 
által működtetett XBond multilaterális kereskedési rendszerbe. A Kötvények XBond 
multilaterális kereskedési rendszerbe történő regisztrációját célzó kérelmet a BÉT 
bírálja el, így a regisztrációról szóló döntést a BÉT hozza meg. A BÉT jogosult a 
regisztráció iránti kérelmet elutasítani, illetve a Kötvények XBond multilaterális 
kereskedési rendszerbe történő regisztrációját törölni, amely a Kibocsátó ezen 
kötelezettségvállalásának meghiúsulását eredményezheti. 

 
2.2.15. A kereskedés felfüggesztésének kockázata 

Amennyiben a Kibocsátó nem teljesíti az alkalmazandó jogszabályok, rendeletek és 
az XBond Általános Üzletszabályzat által előírt kötelezettségeket, az MNB, illetve a 
BÉT jogosult a Kötvények kereskedésének felfüggesztésére (jelen Információs 
Dokumentum keltezésekor a Második Könyv, II. fejezet 12. pontja és V. fejezet 17. 
pontja). A felfüggesztés időtartama alatt a Kötvények eladása és megvásárlása nem 
lehetséges, ezért egy esetleges felfüggesztés negatív következményekkel jár a 
Kötvények likviditására nézve. A Kötvények XBond multilaterális kereskedési 
rendszeren kívüli eladása valószínűleg alacsonyabb áron lehetséges, ezért a 
kereskedés felfüggesztése a Kötvények árára is negatív hatással lehet. 

 
2.2.16. Az értékpapírlistáról történő törlés kockázata 

Amennyiben a Kibocsátó nem teljesíti az alkalmazandó jogszabályok, rendeletek és 
az XBond Általános Üzletszabályzat által előírt kötelezettségeket, az MNB, illetve a 
BÉT jogosult a Kötvények értékpapírlistáról való törlésére (jelen Információs 
Dokumentum keltezésekor a Második Könyv, IV. fejezet 13. pontja és V. fejezet 17. 
pontja). Amennyiben a Kötvény az értékpapírlistáról törlésre kerül, a Befektetők 
elveszítik az XBond multilaterális kereskedési rendszeren való kereskedés 
lehetőségét, amely negatív következményekkel jár a Kötvények likviditására nézve. 
A Kötvények XBond multilaterális kereskedési rendszeren kívüli eladása 
valószínűleg alacsonyabb áron lehetséges, ezért a törlés a Kötvények árára is negatív 
hatással lehet. 

 
2.2.17. Kötelezettségvállalások megsértése 

Amennyiben a Kibocsátó megsérti a Kötvényekhez kapcsolódó 
kötelezettségvállalásait, úgy akár sor kerülhet a Kötvények idő előtti visszaváltásának 
kötelezettségére, amely esetben nincs biztosíték arra, hogy a visszaváltáshoz 
szükséges pénzeszköz rendelkezésre áll a Kibocsátónál. 

 
2.2.18. A Kötvények kiemelten kockázatosnak minősülnek 

A Kibocsátó felhívja a Befektetők figyelmét arra, hogy a forgalomba hozandó 
Kötvények kiemelten kockázatosnak minősülnek, egyrészt a Kibocsátó és a 
Forgalmazó egyetemleges felelősségének hiányában, másrészt azért, mert a 
Kibocsátás keretösszege meghaladhatja a Kibocsátó saját tőkéjét, valamint azért, mert 
a Kötvények közvetlenül eszközökkel nem fedezettek. 

 
2.3. A Kibocsátó kockázatkezelési mechanizmusainak bemutatása 

A Kibocsátó ügyvezetése tudomással bír a fenti kockázatokról, a fent meghatározott 
kockázatokat folyamatosan figyelemmel kíséri és szükség szerint a nemzetközi 
szabványoknak megfelelő és a legjobb iparági gyakorlatokon alapuló 
kockázatkezelési eljárásokat tart fenn és alkalmaz. 

A kockázatkezelési elvek és folyamatok meghatározása a Kibocsátó ügyvezetésének 
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a feladata. Elsődleges cél a kockázatok időben minél hamarabb történő feltárása és 
azok hatékony és gyors kezelése. A kockázatkezelés hatékony és gyors megvalósítása 
érdekében a Kibocsátó ügyvezetése által feltárásra és értékelésre kerülnek a Kibocsátó 
eredményességére ható lehetséges kockázatok, és szükség esetén döntés születik azok 
kezelési mechanizmusaira vonatkozóan is. 

A kockázatkezelés elsődleges célja, hogy a Kibocsátó KEQI-vel szembeni követelése 
minden más tagi követelést megelőzzön és ennek megfelelően biztosításra kerüljön a 
Második Ranghelyű Zálogjoggal. A Kibocsátó a Kibocsátás Mennyiségét meghaladó 
összegű Második Ranghelyű Jelzálogjoggal rendelkezik az Ingatlanokra. Ezen 
Második Ranghelyű Jelzálogjog, és a Második Ranghelyű Jelzálogjog ranghelyének 
fenntartását Kibocsátó mindaddig vállalja fenntartani, amíg a Kötvények, azok 
felhalmozott kamatainak és esetleges további kapcsolódó költségeknek és díjaknak az 
ellenértéke teljes egészében rendelkezésre nem áll a Kibocsátó bankszámláin a 
törlesztéshez szükséges devizában. Ezen Második Ranghelyű Zálogjog – a Kibocsátó 
általi érvényesítés (amely azonban, bármilyen, a Kibocsátónak a KEQI-vel szemben 
fennálló igényének érvényesítésével egyetemben a Bankhitel fennállása alatt a 
Hitelezők előzetes hozzájárulásához kötött) esetét kivéve - abban az esetben kerülhet 
törlésre, ha az ingatlan vételi jogot alapító szerződés („Option Right Over Project 
Properties Agreement”) 6.1. pontja alapján az ERSTE Bank él a vételi jogával és/vagy 
a Bankhitelre vonatkozó hitelkereterződés 25. pontjában meghatározott 
szerződésszegési esemény („Event of Default”) következik be, amely folyamatban 
van és amellyel kapcsolatban nem kaptak felmentést („waiver”) (ideértve különösen, 
de nem kizárólagosan az azt esetet is, ha felmentvény kibocsátásra került, de az abban 
foglalt határidő eredménytelenül eltelt vagy a felmentvény már nem hatályos), mivel 
erre az esetre a Kibocsátó a Második Ranghelyű Zálogjog törléséhez való hozzájáruló 
nyilatkozatát már előzetesen kiadta, amely letétbe került, de a Kibocsátó KEQI-vel 
szembeni követelése ebben az esetben is megelőz minden más tagi követelést, így a 
kielégítési sorrendben a helye változatlan. Amennyiben az ERSTE Bank él a vételi 
jogával, a visszafizetés másodlagos forrásaként az Ingatlanok értékesítése 
megvalósul. Amennyiben ez az ellenérték a Kibocsátó bankszámláin teljes egészében 
rendelkezésre áll, a Kötvények teljes visszafizetéséig a Kibocsátó vállalja, hogy ezt a 
pénzeszköz mennyiséget a bankszámláin fenntartja, nem terheli meg és kizárólag a 
Kötvény visszafizetésére használja fel. 

 
3. A KIBOCSÁTÓ ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

3.1. Céginformációk a Kibocsátóról 

A Kibocsátó 2020 decemberében alakult, főtevékenysége „Saját tulajdonú ingatlan 
adásvétele”. A Kibocsátó abból a célból alakult, hogy főtevékenységén túlmenően a 
KEQI tulajdonos társaságaként működjön.  

 

A Kibocsátó rövidített neve: KOMAL Invest Kft. 

A Kibocsátó cégbejegyzésének helye: Magyarország, Fővárosi Törvényszék 
Cégbírósága 

A Kibocsátó cégjegyzékszáma: Cg. 01-09-377901 

A Kibocsátó székhelye: 1015 Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 
1. 

A Kibocsátó cégbejegyzésének időpontja: 2020. december 23. 

A Kibocsátó tevékenységének időtartama: Határozatlan 

A Kibocsátó jogi formája: Korlátolt Felelősségű Társaság 

A Kibocsátó működésére irányadó jog: Magyar jog 
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A Kibocsátó könyvvizsgálója: Első Magyar Audit Holding 
Könyvvizsgáló és Adótanácsadó 
Korlátolt Felelősségű Társaság (2011 
Budakalász, Bokros utca 57., 
cégjegyzékszám: 13-09-095120, 
kamarai nyilvántartási szám: 002184) A 
könyvvizsgálatért személyében is 
felelős személy adatai: Dr. Bernula Pál
(2011 Budakalász, Bokros u. utca 57.: 
kamarai nyilvántartási szám: 001119), 
a Magyar Könyvvizsgálói Kamara tagja

A Kibocsátó elérhetősége: Németh Gábor (levelezési cím: 1015 
Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1.; 
anyja neve: Bedő Éva) 

 +36209552854 

info@adventum.eu 

A Kibocsátó tulajdonosai, tényleges 
tulajdonosai: 

Adventum QUARTUM 100% 
(Igazgatóság: Bárány Kristóf Péter, 
Deim Balázs, Kyle Debono; tényleges 
tulajdonos: Bárány Kristóf Péter) 

Riportálási kötelezettség:  A Magyar Számviteli Standardok 
szerint 

A Kibocsátó hatályos alapszabályába a Kibocsátóra vonatkozó korábbi pénzügyi 
információkba, illetve a KEQI-re vonatkozó eredeti korábbi pénzügyi információkba a 
jelen Információs Dokumentum közzétételét megelőző pénzügyi év tekintetében a 
Kibocsátó székhelyén munkaidőben (hétköznapokon 9:00 és 17:00 között), illetve a 
www.adventum.eu/komal weboldalon van lehetőség. A Kibocsátó cégkivonata és 
alapszabálya a Cégjegyzékben, illetve a Cégszolgálat Online Céginformáció 
weboldalán, a megelőző pénzügyi évre vonatkozó beszámolója és eredménykimutatása 
pedig az Igazságügyi Minisztérium által vezetett e-beszámoló portálon is elérhető 
elektronikus formában.  

 

3.2. Cégstruktúra, szervezeti felépítés 

3.2.1. Kibocsátó leányvállalata  

A Kibocsátó jelenleg egy társaságnak, a KEQI-nek a tulajdonosa, amely társaság az 
Ingatlanok tulajdonosa: 

 
  
A Kibocsátó leányvállalata 

 
Név 

 
Fő üzleti tevékenység 

 
Bejegyzés 
országa 

Közvetett és 
Közvetlen 
részesedés 

A Kibocsátó 
részesedése 

 
KEQI Kft. 

Saját tulajdonú ingatlan 
adásvétele 

 
Magyarország 

 
Közvetlen 

 
74 % 

 
KEQI  
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A KEQI 2019. augusztus 13. napján került megalapításra, többségi, 74%-os 
tulajdonosa a Kibocsátó. A KEQI 26%-os kisebbségi tulajdonosa a GGTR Kft. A 
KEQI bejegyzett fő tevékenysége saját tulajdonú ingatlan adásvétele. Mint az 
Ingatlanok tulajdonosa, az Ingatlanok bérbeadásával, hasznosításával, felújításával 
foglalkozik.  
A Tulajdonosi Hitelből eredően tartozása áll fenn a Kibocsátóval szemben, amely a 
Második Ranghelyű Jelzálogjoggal biztosított, illetve a további tagi kölcsönökhöz 
képest szenior, azaz a kielégítési sorrendben azokat megelőzi. 
 
3.2.2. Kibocsátó tulajdonosi struktúrája 
 
A Kibocsátó 5% feletti közvetlen vagy közvetett részesedéssel rendelkező 
részvényesei az Információs Dokumentum aláírásának időpontjában: Adventum 
QUARTUM 100%. 
 
Az Adventum QUARTUM Zártvégű Alternatív Befektetési Alapként működő 
ingatlan alap, amelyet az Adventum International kezel és tényleges tulajdonosa 
Bárány Kristóf Péter. 
 

3.2.3. Vállalati struktúrát szemléltető ábra 
 

  Adventum QUARTUM 

  

 

  
   100% 

  
 

GGTR 
Kft.  KOMAL Invest Kft.   

 
 

  

 

 26% 74% 

  
 

  KEQI Kft. 

   
 

3.3. Lényeges szabadalmak, licencek, ipari, kereskedelmi vagy pénzügyi szerződések 

vagy gyártási eljárások rövid bemutatása 

3.3.1. Szabadalmak, licenciák 
 

A Kibocsátó és a leányvállalata jelenleg nem rendelkeznek szabadalmakkal, valamint 
licenciákkal, továbbá nem végeznek olyan tevékenységet, amelyek szabadalmakat, 
illetve licenciákat eredményezhetnek. 

3.3.2. Védjegyek 

A Kibocsátó nem rendelkezik védjegyekkel. 

A KEQI az alábbi, a Szellemi Tulajdon Nemzeti Hivatalánál lajstromozott magyar 
védjegyekkel rendelkezik: 
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- „KÖKI Bevásárlóközpont” szóvédjegy (lajstromszám: 236521, ügyszám: 2101880) 

- „KÖKI terminal” ábrás védjegy (lajstromszám: 206226, ügyszám: M1102803) 

- „KÖKI TERMINÁL” szóvédjegy (lajstromszám: 206227, ügyszám: M1102802) 

- „KÖKI terminal” ábrás védjegy (lajstromszám: 206223, ügyszám: M1102800) 

3.4. Egyéb ipari, kereskedelmi vagy pénzügyi szerződések vagy gyártási eljárások 

3.4.1. Kereskedelmi szerződések 

A Kibocsátónak lényeges kereskedelmi szerződései nincsenek. A KEQI 
tevékenységét érdemben befolyásoló kereskedelmi szerződések a KÖKI 
Bevásárlóközpont bérleti szerződései.  

 
3.4.2. Pénzügyi szerződések 

A Kibocsátó által kötött pénzügyi szerződések a Kibocsátó fő tevékenységéhez 
kapcsolódó cégcsoporton belüli finanszírozási szerződések, amelyek révén a 
Kibocsátó megvásárolta a KEQI 74%-os üzletrészét, valamint a Tulajdonosi Hitellel 
biztosítja és biztosítani fogja a KEQI-nek az Ingatlanok felújításához és 
bérbeadásához szükséges forrás rendelkezésre állását. 

A Kibocsátó ennek megfelelően Tulajdonosi Hitellel finanszírozza a KEQI-t. A 
hitelkeret mértéke 20 millió EUR és a KEQI ezt elsődlegesen az Ingatlanok 
átalakítására, fejlesztésére tudja lehívni. A Tulajdonosi Hitel 20 millió EUR összegű 
tőke + járulékai erejéig Második Ranghelyű Jelzálogjoggal biztosított. A Tulajdonosi 
Hitel kamata évi 6,5%, lejárata 2027.05.31. 

Ezen túlmenően a Kibocsátót tulajdonosa, az Adventum QUARTUM szintén tagi 
kölcsönnel finanszírozza, amelynek keretösszege 4 millió EUR, jelen Információs 
Dokumentum aláírásának időpontjában 2.500.000 EUR, 5%-os kamattal, lejárata: 
2026.12.14. 

A Bankhitelhez kapcsolódóan többek között az Adventum QUARTUM, a Kibocsátó, 
a GGTR, Bárány Kristóf Péter, a KEQI és az ERSTE Bank között tulajdonosi 
kötelezettségvállalás és alárendelési megállapodás (Owners’ Undertaking and 
Subordination Agreement) jött létre, amely alapján a Kibocsátó a KEQI-vel szemben 
fennálló kölcsön-, illetve osztalékkövetelését, valamint ezek járulékait (kamatok, 
költségek, stb.) mindaddig alárendeli a Hitelezők Bankhitelhez kapcsolódóan fennálló 
valamennyi követelésének, amíg azok teljes egészében kielégítésre nem kerülnek.  

 
3.5. Alkalmazottak létszáma 

A Kibocsátó alapítása óta nem foglalkoztatott munkavállalót. 
 

4. A KIBOCSÁTÓ ÜZLETI TEVÉKENYSÉGÉNEK BEMUTATÁSA 

4.1. A Kibocsátó működése 

A Kibocsátó fő tevékenysége saját tulajdonú ingatlan adásvétele.  

A Kibocsátó az Információs Dokumentum készítésének időpontjában a KEQI 
tulajdonlásán és finanszírozásán kívül más tevékenységet nem végez. 

 

4.2. A Kibocsátó főbb tevékenységi köreinek/termékeinek és/vagy szolgáltatásainak 

ismertetése 

A Kibocsátó főtevékenysége 6810'08 Saját tulajdonú ingatlan adásvétele. 
Ugyanakkor tekintettel arra, hogy a Kibocsátó a KEQI tulajdonlásán és 
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finanszírozásán kívül más tevékenységet nem végez, így a KEQI tevékenységét 
mutatjuk be. 

4.2.1. A bevásárlóközpont felújítása 

A KÖKI bevásárlóközpont 2011-ben nyílt meg, de a 2019-es tulajdonosváltásig 
számos elvárható fejlesztési feladat megvalósítatlan maradt. A részben a Tulajdonosi 
Hitelből finanszírozandó felújítás alapvető célja, hogy egy megújult vásárlókörnek 
olyan körülményeket teremtsen, amely visszanyerve a bérlők bizalmát, lényegesen 
javítja az egységek bérbeadhatóságát, és emeli a bérleti díj bevételeket. Ennek egyik 
fő eszköze a kor elvárásainak megfelelő korszerű és a bérbeadható területek 
szempontjából is hatékony bevásárlóközpont létrehozása. 

A 2020-as évben a legjelentősebb közösterületi fejlesztések közé tartozott a 
metrószinti, 14 m átmérőjű nyitott födém, a rotunda kipótlása, befedése, amellyel egy 
új központi tér jött létre ezen szinten. Az utcaszinten a fejlesztés által 712 m2-rel 
bővült a bérbeadható összterület mérete. A másik jelentős, megvalósult projekt a 
vizesblokkok áthelyezése volt. Ennek eredményeként nemcsak korszerű, látványos új 
WC-k jöttek létre, hanem 1027 m2-rel bővült a bérbeadható összterület is. Az épület 
kiszolgáló helyiségeinek összevonásával pedig jelentősen megnövekedett ezen 
funkciók hatékonysága. Ugyancsak az épület megújulásának része a világítás 
korszerűsítése. 2021-ben megújult a parkoló világítása, korszerű energiatakarékos 
LED rendszerrel, 2022-ben pedig a közös területek világítása kerül megújításra, kb. 
2.500 folyóméteren. A KEQI 2023-ra tervezi a teljesen elavult 3.300 m2-es ételudvar 
közös területeinek, illetve a KÖKI Bevásárlóközpont pihenő zónáinak megújítását is. 
Tervben van továbbá egy kétszintes, 9 termes, 1.240 db férőhelyes multiplex mozi 
megépítése is, amely évi 500.000 látogató befogadására alkalmas. Már megújult a 
parkolórendszer is, lehetővé téve az érintésmentes parkolást, 2022-ben cserére kerül 
a KÖKI Bevásárlóközpont teljes beltéri szignalizációja, megújulnak a kopott 
liftelőterek és a lépcsőházak és a tetőkertben is elvégzésre kerülnek a szükséges 
felújítások. A közös területek mellett számos bérleményi megújítási projekt is 
lezajlott, illetve folyamatban van. A nagyobb beruházások közé tartozott az Inditex-
csoport 3 új üzletének megnyitása közel 1.900 m2-en. 2022-ben az LPP-csoport 4.500 
m2-en nyit 4 új üzletet, illetve megtörténik a rotunda menti üzletsorok összenyitása a 
korábbi üzemi területekkel. Így az utóbbi két szinten két új, egyenként kb. 850m2-es 
bérlemény keletkezik. Tervben van még két nagy, egyenként 1.500 m2-en 
elhelyezkedő bérlemény cold shell kialakítása (összevonás kisebb egységekből, 
meglévő állapot visszabontása) is, új bérlők részére, akikkel a KEQI intenzív 
tárgyalásokat folytat. Zajlik továbbá egy kb. 3.900 m2-es két pályás e-Gokart pálya 
tervezése, engedélyeztetése is az eddig kihasználatlan félemeleti parkolórészben. 

4.2.2. Bevásárlóközpont bérbeadása 

A KEQI megbízási szerződést kötött a CBRE-vel a kizárólagos képviseletére az 
Ingatlanok bérbeadása és Ingatlanok kezelése során. Ez a konstrukció ilyen volumenű 
bevásárlóközpont projektek tekintetében nemzetközi best practice-nek tekinthető, és 
a CBRE a világ egyik legnagyobb kereskedelmi ingatlan bérbeadással foglalkozó 
cége, amely Budapesten erős piaci pozícióval bír. 

 
4.3. A Kibocsátó legfontosabb piacainak bemutatása, ideértve a teljes forgalmat 

tevékenységi körönkénti és földrajzi bontásban, a Kibocsátó versenyhelyzete 

4.3.1. A Kibocsátó meglévő legfontosabb piacainak bemutatása 

Fentieknek megfelelően az Ingatlanokat tulajdonló KEQI piacát, azaz a budapesti 
kereskedelmi ingatlan piacot mutatjuk be. 
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4.3.1.1 Budapesti kereskedelmi ingatlan piac 

A magyarországi kiskereskedelmi ingatlanállomány megközelítőleg 4.236.800 m2 az 
Etele Plaza (55,000 m2) megnyitását követően. Az állomány 36%-át 
bevásárlóközpontok, 18%-át kereskedelmi parkok, a maradékot a barkácsáruházak, 
„big box” kereskedők és hipermarketek teszik ki. A kiskereskedelmi kínálat mintegy 
fele – közel 2.056.000 m2 - Budapesten, valamint az agglomerációban található. A 
budapesti régió kereskedelmi ingatlan piacának 47%-át teszik ki a 
bevásárlóközpontok, 14%-át a kereskedelmi parkok. 

A magyar és a budapesti kereskedelmi ingatlanok egyes kategóriáinak bérleti díjainak 
elmúlt évekbeli alakulását az alábbi tábla foglalja össze. A KÖKI Bevásárlóközpont 
2. kategóriás bevásárlóközpontnak számít.  

Forrás: CBRE Hungary 

 

Bevásárlóközpontok   GLA* m2 Üresedés (m2)  % 

Budapest Top 6    340,400  22,000   6,46 

BP 2. kategória    526,800  52,600   9,98 

Regionális bevásárlóközpont  345,000  20,000   5,80 

Regionális retail park    132,400  6,000    4,53 

*GLA = Gross Leasable Area (Bruttó Bérelhető Terület)  

Üresedési ráta, 2021 Q4. Forrás: CBRE Hungary 

 

4.3.1.1.1 Piaci trendek 

A budapesti bevásárlóközpontok állományában változás nem várható a következő 2 
évben. Több projekt tervezés alatt volt, de megvalósulásuk elmaradt a COVID-19 
világjárvány vagy egyéb engedélyeztetési problémák miatt.  
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A budapesti bevásárlóközpontok 38%-a 15-20 évnél is idősebb. Ennek megfelelően 
egy nagyon erős bevásárlóközpont felújítási trend figyelhető meg és jelenleg is közel 
5 nagy központban (KÖKI, Allee, West End, GOBUDA, Campona) folynak a 
munkálatok – kisebb arculati váltásoktól kezdve a nagyobb ételudvarokat is magában 
foglaló felújításokon át.  

Az elmúlt 2 évben a bérlők jelentős hányada bérleti díjkedvezményeket kapott a 
bevásárlóközpontokban a lezárások és a jelentős forgalom visszaesések miatt. Ez 
utóbbi a kereskedelmi parkokban kevésbé volt érzékelhető, azok forgalma és 
látogatottsága kevésbé csökkent. Drasztikus visszaesés volt megfigyelhető a belvárosi 
üzlethelyiségek területén, ahol a turisták hiánya és az éttermek látogatottságának visszaesése 
jelentős csökkentéseket és számos esetben bezárást eredményezett.  

A bérleti kondíciók összességében jelentősen megváltoztak - a bérlők magas 
kialakítási költség hozzájárulásokat kérnek a bérbeadóktól, valamint a kockázatuk 
csökkentése végett forgalomarányos bérleti díjakat kínálnak. Az elmúlt 2 évben a 
bérleti időszakok hossza is csökkent és azon belül is egy-egy break opció 
teljesítményhez, meghatározott forgalomi szinthez kötött.  

 
4.3.1.1.2 Tranzakciós trendek 

 
A teljes ingatlanpiaci befektetési volumen 2021-ben elérte a 1.17 milliárd euró 
összeget, ami egy 15%-os növekedés év/év szinten.  
 
Továbbra is az irodaszektor a magyarországi befektetési piac fő motorja. A 
kiskereskedelmi befektetés abszolút volumene és részesedése a teljes összegből is 
jelentősen csökkent, 30 millió euróra (2,5% részesedés a teljes összegből).  
 
A bevásárlóközpontok prémium hozamszintje a COVID-19 világjárvány kezdetét 
követően 5,5%-ról 6,25%-ra emelkedett és a járvány időszakában nem változott. A 
CBRE Hungary 6,25% hozamot jegyez a bevásárlóközpontok és 5%-ot a 
bevásárlóutcák esetében. 
 
A prémium hozamszintek alakulása az elmúlt időszakban. Forrás: CBRE Hungary 
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4.3.2. A Kibocsátó versenyhelyzete 

4.3.2.1 Versenytársak 

 
A KÖKI Bevásárlóközpont közvetlen versenytársai a vonzáskörzetben az 1 metró 
megállóra elhelyezkedő Shopmark, a városközpont irányában a Corvin Plaza, illetve 
az agglomeráció irányában a Market Central retail park. Mivel ezek részben kisebb, 
részben eltérő típusú bevásárlóközpontok, csak részben jelentenek konkurenciát. 
Hasonló méretű és típusú bevásárlóközpontok közül a tágabb vonzáskörzetben 
erősebb versenytársként azonosítható az Árkád (68,000 m2), a belvárosi Westend 
(51,200 m2), illetve az Arena Mall (66,200 m2). 
 

4.3.2.2 Kibocsátó versenyhelyzetét befolyásoló tényezők 
 
A Kibocsátó saját megítélése és piacismerete alapján úgy látja, hogy versenytársaival 
szemben piaci helyzetére két fő faktor bír hatással: a lokáció és az új kínálat. 

4.3.3.2.1 Lokáció 
 

A Kibocsátó saját megítélése szerint a KÖKI Bevásárlóközpont előnyös 
elhelyezkedéssel bír saját alpiacán.  
 
A KÖKI Bevásárlóközpont Kőbánya és Kispest határán, Budapest egyik legfontosabb 
tömegközlekedési csomópontján helyezkedik el. Közvetlen környezetében 140 ezer 
ember él, 30 perces autózással 980.000 ember érhető el. A vonzáskörzet éves 
vásárlóereje 7.000 euró körül mozog, amely 20%-kal felette van az országos átlagnak. 
A kedvező lokációnak köszönhetően a COVID-19 világjárvány előtt az éves mért 
látogatószám 15-18 millió között mozgott, amely alapján az ország leglátogatottabb 
bevásárlóközpontjai közé tartozik. 
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4.3.3.2.2 Új kínálat 
 

A budapesti bevásárlóközpontok állományában változás nem várható a következő 2 
évben. Az átalakítások a bevásárlóközpontokon belül – üzlethelyiségek 
egybenyitásával, vagy területeik csökkentésével, növelésével – várhatók. 

 

4.3.3.2.3 Stratégiai partnerek és a velük történő együttműködés bemutatása 
 
A Kibocsátó stratégiai partnerei az Adventum QUARTUM, a KEQI, a GGTR Kft. és 
a CBRE. Az Adventum QUARTUM a Kibocsátó tulajdonosa, a KEQI a Kibocsátó 
74%-os leányvállalata, amely az Ingatlanokkal kapcsolatos projektet megvalósítja. A 
GGTR Kft a KEQI 26%-os kisebbségi tulajdonosa, a CBRE pedig a Kibocsátó 
független értékbecslője, és a KEQI property managementtel megbízott szolgáltatója 
és kizárólagos bérbeadó ügynöke az Ingatlanok tekintetében.  
 

4.4. A Kibocsátó üzleti stratégiájának rövid összefoglalása 

4.4.1. A Kibocsátó általános üzleti stratégiája 
A Kibocsátó cégcsoportjának célja olyan relatíve magas hozamú ingatlanok 
megvásárlása, amelyek kívül esnek a nagy nemzetközi befektetési alapok látókörén, 
és amelyekből egy diverzifikált, stabil cashflow-t termelő portfólió építhető.  

Ingatlanok környezettudatos felújítása: A KEQI az Ingatlanokat a jelenlegi 
igényeknek megfelelően környezettudatos technológiai megújításokkal, a gépészet és 
a közös területek teljes átalakításával és felújításával újítja meg, a fit outot pedig az 
egyedi bérlői igényeknek megfelelően alakítja ki. 

 
Bérbeadás kizárólagos ügynökséggel: A KEQI a CBRE-t bízta meg a bérbeadás 
koordinálásával, amely jelentős erőforrást tud a bérlők felkutatására fordítani. 

5. A KIBOCSÁTÓ VEZETÉSÉNEK ELEMZÉSE A KIBOCSÁTÓ 

ELMÚLT IDŐSZAKÁNAK PÉNZÜGYI HELYZETÉRŐL ÉS A 

MŰKÖDÉS EREDMÉNYÉRŐL 

5.1. Üzleti tevékenységből származó eredményt jelentősen befolyásoló lényeges 

tényezők bemutatása 

A Kibocsátó 2020 folyamán jött létre azzal a céllal, hogy leányvállalatát, a KEQI-t 
megfelelően finanszírozza és támogassa az Ingatlanok felújításában, lényegi 
tevékenységét jelen kötvénykibocsátással kezdi. 

Az Ingatlanokat korábbiakban tulajdonló KÖKI EAST END Befektetési Zrt. 
2021.10.01. napjával, a benne 26%-os kisebbségi tulajdonos RTGG Invest Kft.-vel 
együtt beolvadt a 74%-os közvetlen anyavállalatába, a KEQI Kft-be. Az Ingatlanok 
2021. évi eredményességének bemutatásához a KÖKI EAST END Zrt. 2021.09.30-as 
beolvadási beszámolóját is figyelembe szükséges venni, mely az Ingatlanok 
eredményét 2021 első 9 hónapjára tartalmazza, míg az Ingatlanok 2021 utolsó 3 
hónapjának eredményét a KEQI Kft. 2021.12.31-i dátumú beszámolója tartalmazza.  

5.2. Árbevétel 

A Kibocsátónak nem volt árbevétele az utolsó lezárt üzleti évben az 5.1 pontban 
említett okokból. A KEQI-be 2021. október 1. napjával beolvadó KÖKI EAST END 
Zrt. árbevétele a 2021.01.01-2021.09.30 közötti 9 hónapos időszakban 3 067 MHUF 
volt az Ingatlanok bérbeadásából. A KEQI 2021-es árbevétele 3 096 ezer EUR volt, 
mely az Ingatlanok bérbeadásából származó árbevételt a 2021.10.01-2021.21.31 
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közötti időszakra tartalmazza. 

5.3. Működési ráfordítások 

A Kibocsátónak 5 ezer EUR, a KEQI-nek 3 415 ezer EUR volt a működési ráfordítása 
az utolsó lezárt üzleti évükben, míg a KÖKI EAST END Zrt. működési ráfordítása 
2 589 MHUF volt a 2021.01.01-2021.09.30 közötti 9 hónapos időszakban. 

5.4. Üzemi eredmény 

A Kibocsátónak 5 ezer EUR, a KEQI-nek pedig 319 ezer EUR üzemi vesztesége volt 
az utolsó lezárt üzleti évükben, míg a KÖKI EAST END Zrt. üzemi eredménye 478 
MHUF volt a 2021.01.01-2021.09.30 közötti 9 hónapos időszakban. 

5.5. Pénzügyi eredmény 

A Kibocsátónak 1 328 ezer EUR, a KEQI-nek pedig 3 933 ezer EUR pénzügyi 
vesztesége volt az utolsó lezárt üzleti évükben, míg a KÖKI EAST END Zrt. pénzügyi 
vesztesége 91 MHUF volt a 2021.01.01-2021.09.30 közötti 9 hónapos időszakban. 

5.6. Adózott eredmény 

A Kibocsátónak 1 333 ezer EUR, a KEQI-nek pedig 4 254 ezer EUR adózott 
vesztesége volt az utolsó lezárt üzleti évükben, míg a KÖKI EAST END Zrt. adózott 
eredménye 385 MHUF volt a 2021.01.01-2021.09.30 közötti 9 hónapos időszakban. 

5.7. Befektetett eszközök 

A Kibocsátó 2021. december 31. napján hatályos befektetett eszközeinek értéke 5 499 
ezer EUR, a KEQI 2021. december 31. napján hatályos befektetett eszközeinek értéke 
pedig 112 540 ezer EUR volt, míg a KÖKI EAST END Zrt. 2021 szeptember 30. 
napján hatályos befektetett eszközeinek értéke 40 288 MHUF volt az utolsó lezárt 
üzleti évükben. 

5.8. Forgóeszközök 

A Kibocsátó 2021. december 31. napján hatályos forgóeszközeinek értéke 2 507 ezer 
EUR, a KEQI 2021 december 31. napján hatályos forgóeszközeinek értéke pedig 12 
093 ezer EUR volt, míg a KÖKI EAST END Zrt. 2021 szeptember 30. napján hatályos 
forgóeszközeinek értéke 3 699 MHUF volt az utolsó lezárt üzleti évükben. 

5.9. Források 

A Kibocsátó 2021. december 31. napján hatályos forrásainak összege 8 007 ezer EUR, 
a KEQI 2021 december 31. napján hatályos forrásainak összege pedig 124 775 ezer 
EUR volt, míg a KÖKI EAST END Zrt. 2021 szeptember 30. napján hatályos 
forrásainak értéke 44 050 MHUF volt az utolsó lezárt üzleti évükben. 

5.10. Cash Flow 

A Kibocsátó utolsó lezárt üzleti évének cash flow kimutatását a 2. számú mellékletben, 
a KEQI utolsó lezárt üzleti évének cash flow kimutatását a 3. számú mellékletben, a 
KÖKI EAST END Zrt. átalakulás miatti utolsó üzleti évet záró beszámolójának cash 
flow kimutatását pedig a 4. számú mellékletben csatolt beszámolók kapcsolódó 
kiegészítő mellékletei tartalmazzák. 

5.11. Információk a Kibocsátó meglévő, folyamatban lévő és jövőbeli beruházásairól és 

befektetéseiről 

A Kibocsátónak nincs folyamatban beruházása, befektetése. Az Ingatlanok felújítása a 
Quartum általi közvetett megvásárlástól kezdődően 11.044.229 EUR összeget tett ki. 
Az Ingatlanok független banki értékbecslő (C&W) által meghatározott értéke 
116.500.000 EUR (2021.05.15). A menedzsment ennél konzervatívabb értékelést 
használt a 2021.12.31-as KEQI éves beszámolóban (112.488.475 EUR) 
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5.12. Tőkeforrások bemutatása (saját tőke, hitelek mértéke, lejárata, fajtája) 

2021. december 31-én a Kibocsátó 5 499 ezer EUR, a KEQI pedig 7 432 ezer EUR 
saját tőkével rendelkezett. 

A Kibocsátót tulajdonosa, az Adventum QUARTUM tagi kölcsönnel finanszírozza, 
amelynek keretösszege 4 millió EUR, jelen Információs Dokumentum készítésének 
időpontjában kintlévő tőkeösszege 2.500.000 EUR, kamata 5%, lejárata 2026.12.14. 

A Kibocsátó 74%-os tulajdonában álló KEQI a fent meghatározott Bankhitellel 
rendelkezik. 

 

6. TULAJDONOSOK, TISZTSÉGVISELŐK, MUNKAVÁLLALÓK 

6.1. Tulajdonosok 

6.1.1. A Kibocsátó 5%-ot meghaladó tényleges tulajdonosa 

A Kibocsátó 100 %-ban az Adventum QUARTUM (Igazgatóság: Bárány Kristóf 
Péter, Deim Balázs, Kyle Debono; képviselet módja: együttes cégjegyzés) 
tulajdonában áll. Tekintettel arra, hogy a Kibocsátó egyszemélyes korlátolt 
felelősségű társaság, a Kibocsátó egyedüli tagja nem rendelkezik eltérő szavazati 
jogokkal. 

6.2. Ügyvezetők 

A Kibocsátó ügyvezetői ellen az elmúlt 3 évben semmilyen, a szakmai 
tevékenységükkel kapcsolatos eljárás nem folyt. 

6.2.1. Bárány Kristóf Péter 

2016-tól az Adventum Befektetési Alapkezelő Zártkörűen Működő Részvénytársaság, 
2018-tól pedig az Adventum International Ltd. ingatlan alapkezelésre szakosodott 
boutique alapkezelő társaságok tulajdonosa, amelyek 2016-tól kezdődően több száz 
millió EUR értékben fektettek be a CEE régióban a menedzsment kiemelkedő régiós 
tapasztalatára és szerteágazó kapcsolati hálójára építve. A 2019 folyamán indított 
negyedik alapjuk akvizíciós időszaka lezárult. Az Adventum csoport az ötödik alapján 
keresztül jelenleg is aktívan akvirál a régióban. 

2004-ben a Budapesti Közgazdaságtudományi Egyetemen szerzett okleveles 
közgazdász diplomát, majd 2009-ben a CFA Institute-nál CFA Charterholder 
szakképesítést.  

15 éves ingatlanpiaci (Adventum, GRW, DBH, Letterstone) és kockázati tőke 
tapasztalattal rendelkezik. Amellett, hogy tapasztalt Venture Capital szakember 
(Flashpoint Venture Capital, SmartWareTech, DBH, MFB), kiemelkedő strukturálási 
és finanszírozási szakértelemmel bír. Jelenleg elsősorban ingatlanpiaci befektetésekre 
koncentrál, az intézményi ingatlanpiacon kivételes akvizíciós, menedzsment és exit 
tapasztalatok jellemzik Magyarországon és a CEE régióban egyaránt. 

6.2.2. Németh Gábor 

26 éves pénzügyi szakmai és több, mint 20 éves felsővezetői tapasztalattal rendelkezik 
Magyarországon és Közép-Európa országaiban. Jelentős pénzügyi tanácsadási és 
befektetői tapasztalatokat szerzett az Eurocorp, a Westdeutsche Landesbank, a KPMG 
és a Cashline-csoport kötelékében.  

Okleveles közgazdász diplomáját a Budapesti Közgazdaságtudományi Egyetemen 
szerezte 1995-ben, melyet MBA végzettség követett ugyanitt 2004-ben. 

Három éve csatlakozott az Adventum csoporthoz, mint az Adventum International Ltd. 
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(Málta) operatív vezetője, valamint az Adventum Quartum által végrehajtott 
befektetések stratégiai vezetésének tagja. 

Pénzügyi területen elsősorban különböző magyar és nemzetközi cégeknek végzett 
kivásárlások, üzletértékelések, finanszírozási és stratégia tervezési megbízatások során 
szerzett gyakorlatot.  

6.2.3. Marton András 

16 éves közép-kelet-európai ingatlanpiaci tapasztalattal rendelkezik, melyet 
szabályozott nemzetközi alapkezelőknél és tőzsdei ingatlantársaságoknál (GLL Real 
Estate, CBRE Global Investors, CPI Property Group) szerzett. Tranzakciós vezetőként, 
majd lengyel és interim magyarországi vezetőként dolgozott. A felügyelete alatt több 
mint 30, összességében 1 milliárd eurót meghaladó ingatlan adásvétel került 
lebonyolításra a régióban. 2007-ben a Budapesti Közgazdaságtudományi Egyetemen 
szerzett okleveles közgazdász diplomát, majd 2012-ben a CFA Institute-nál CFA 
Charterholder szakképesítést. Az Adventum csoporthoz 2018-ban csatlakozott, mint 
régiós tranzakciós és üzletfejlesztési partner. 

 

6.3. Felügyelőbizottsági tagok 
 

Felügyelőbizottság a Kibocsátónál nem működik. 
 

6.4. Egyéb szervezeti egységek 

2.2.11.  
A Kibocsátónál nem működik egyéb szervezeti egység. 
 

6.5. Kulcsfontosságú munkatársak 
 
A Kibocsátó nem rendelkezik kulcsfontosságú munkatársakkal. 
 

7. PÉNZÜGYI INFORMÁCIÓK 

A Kibocsátó legutolsó üzleti időszakra vonatkozó, auditált pénzügyi beszámolóját (az 
üzleti jelentéssel és egyéb mellékletekkel együtt), továbbá a könyvvizsgálói jelentést 
a jelen Információs Dokumentum 2. számú melléklete tartalmazza. A Kibocsátó a 2. 
számú mellékletben csatolt utolsó üzleti időszakra vonatkozó, auditált pénzügyi 
beszámoló óta nem tett közzé negyedéves vagy féléves pénzügyi információt. 

A KEQI Kft. legutolsó elfogadott pénzügyi beszámolóját a jelen Információs 
Dokumentum 3. számú melléklete tartalmazza. 

A KEQI Kft.-be 2021. szeptember 30.napjával beolvadt a KÖKI EAST END Zrt. és 
az RTGG Kft. A KÖKI EAST END Zrt. utolsó elfogadott pénzügyi beszámolója a 
beolvadás miatt készült a 2021.01.01 – 2021.09.30 időszakra, ezt a beszámolót a jelen 
Információs Dokumentum 4. számú melléklete tartalmazza. 

A KEQI Kft. 2021. szeptember 30-i beolvadás utáni vagyonmérlegét az 5. számú 
melléklet tartalmazza a könyvvizsgálói jelentéssel együtt.   

 

8. A SAJÁT TŐKE 10%-ÁT MEGHALADÓ ÉRTÉKRE VONATKOZÓ, 

FOLYAMATBAN LÉVŐ BÍRÓSÁGI, VÁLASZTOTTBÍRÓSÁGI VAGY 

EGYÉB HATÓSÁGI (PL. ADÓ) ELJÁRÁSOK 
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A Kibocsátónak nincs tudomása arról, hogy jelen Információs Dokumentum 
időpontjában lenne olyan bírósági, választottbírósági vagy hatósági eljárás, amelyet a 
Kibocsátó kezdeményezett volna, vagy ellene kezdeményezték volna és amely a 
Kibocsátó saját tőkéjének 10%-át meghaladó értékre vonatkozna.  

 

9. LÉNYEGES SZERZŐDÉSEK 

A Kibocsátónak nincs tudomása arról, hogy a Kibocsátónak vagy a KEQI-nek a jelen 
Információs Dokumentum időpontjában lenne a 3.4 pontban hivatkozottakon felül 
olyan további lényeges szerződése, amely a szokásos üzleti tevékenységen kívül 
kötöttnek minősülhet és amely alapján a Kibocsátót vagy a KEQI-t kötelezettség 
terhelné, illetve olyan jogosultsággal rendelkezne, amely jelentőséggel bír a 
Kibocsátó megítélése vagy a Kötvények értékelése, a Kötvényből eredő követelés 
teljesítése szempontjából. 

10. INFORMÁCIÓ A KIBOCSÁTÁSRÓL 

10.1. A kibocsátás célja és a bejövő források felhasználása 

A Kibocsátó a Kötvényből befolyó forrásból elsődlegesen az Ingatlanok felújítását és 
bérlői fit-out kiépítését, valamint a bérbeadással kapcsolatosan esetlegesen felmerülő 
egyéb kiépítések költségeit kívánja finanszírozni a KEQI-nek nyújtott és nyújtandó 
Tulajdonosi Hitelen keresztül. A kibocsátásból befolyó tőkét a Kibocsátó a KEQI 
részére tulajdonosi kölcsön nyújtására használta fel. 

10.2. A Kötvényen alapuló kötelezettségek teljesítésének tervezett pénzügyi fedezete 

A 12.30 pontban leírtaknak megfelelően a Kötvényen alapuló kötelezettségeinek 
teljesítéséért kizárólag a Kibocsátó vállal kötelezettséget, és a Kötvények nem 
fedezettek. A Kötvényeken alapuló kötelezettségek teljesítésének tervezett pénzügyi 
fedezetét a Kibocsátó bevétele és vagyona alkotják. A Kibocsátó vagyonának része a 
KEQI-ben fennálló részesedése, valamint a KEQI-vel szemben a Tulajdonosi Hitel 
alapján fennálló követelése. 

11. EGYÉB, KULCSFONTOSSÁGÚNAK ÍTÉLT INFORMÁCIÓK 

11.1. Hitelminősítés 

Sem Kibocsátó, sem a Kötvények nem rendelkeznek hitelminősítéssel. 
 

11.2. Egyéb kulcsfontosságúnak ítélt információk 

A Kibocsátónak nincs tudomása olyan egyéb, a jelen Információs Dokumentumban 
fel nem tárt információról, amely a Kibocsátó megítélése szerint a kibocsátás 
szempontjából kulcsfontosságúnak minősül. 

12. ÉRTÉKPAPÍROKHOZ KAPCSOLÓDÓ INFORMÁCIÓK, 
KÖTVÉNYFELTÉTELEK 

Az alábbiakban kerülnek bemutatásra az euróban denominált, névre szóló, 
biztosítatlan és fix kamatozású kötvények (név: KOMAL2025 Kötvény; ISIN kód: 
HU0000361704), amelyek jelen Információs Dokumentum részét képezik. A 
Kötvények a KOMAL Invest Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1015 
Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 1.; cégjegyzékszám: Cg. 01-09-377901; adószám: 
28971120-2-41) mint kibocsátó által kerültek kibocsátásra a Tpt. 5. § (1) bekezdés 95. 
pontja szerinti, tájékoztató nélküli, nyilvános forgalomba hozatal útján a Bszt. szerinti 
szakmai és lakossági ügyfelek, mint befektetők részére (amely kibocsátás a 
Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés (c) pontja értelmében mentesül a tájékoztató 
készítési és közzétételi kötelezettség alól). A forgalomba hozatal helye Magyarország, 
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dátuma 2022. május 16. 

A Kibocsátó a Tpt. 7. § (2) bekezdésével és 9. § (1) bekezdésével összhangban, a 
Kötvény feltételeit és adatait tartalmazó, értékpapírnak nem minősülő okiratot állított 
ki és helyezett letétbe a KELER-nél. Az okirat mindaddig a KELER-nél vagy 
(amennyiben alkalmazandó) annak jogutódjánál maradt letétben, ameddig a 
Kötvénytulajdonosok a Kötvény alapján fennálló valamennyi követelése kielégítésre 
nem kerül. 

 
Amennyiben a Kibocsátó a jelen kötvényfeltételek szerint bármely Kötvényt a Lejárat 
Napját (ahogy az alább meghatározásra került) megelőzően érvénytelenít, úgy az okirat 
törlésre kerül és a még fennálló Kötvények adatait tartalmazó új okirat kerül kiállításra 
és a KELER-nél letétbe helyezésre annak érdekében, hogy az érvénytelenítés okán a 
fennálló Kötvények számának változása nyomon követhető legyen. Jelen 
kötvényfeltételek a Kötvények és következésképpen az okirat vagy az új okirat (az 
esetnek megfelelően) részét képezik.  

12.1. Kibocsátó megnevezése 

KOMAL Invest Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1015 Budapest, Batthyány 
utca 3. fszt. 1.; cégjegyzékszám: Cg. 01-09-377901; adószám: 28971120-2-41) 

12.2. Forgalmazó 

CONCORDE Értékpapír Zártkörűen Működő Részvénytársaság (székhely: 1123 
Budapest, Alkotás utca 55-61. 7. em.; cégjegyzékszám: Cg.01-10-043521; adószám: 
12281248-2-43) 

12.3. Kötvény elnevezése 

KOMAL2025 Kötvény 

12.4. Kötvény rövid elnevezése 

KOMAL2025 

12.5. Kötvény típusa 

A Kötvények névre szóló hitelviszonyt megtestesítő értékpapírok, amelyek egy teljes 
sorozatot képeznek és egy részletben kerülnek kibocsátásra a Tpt. 12/B. §, a 
Kötvényrendelet és a Ptk. rendelkezései alapján. 

 Az értékpapír-sorozatba tartozó minden egyes Kötvény a Tpt. 5.§ (1) bekezdésének 
45. pontja szerint azonos jogokat és kötelezettségeket testesít meg. 

A Kötvények átváltás útján vagy az általuk megtestesített jog gyakorlásával nem 
adnak jogot valamely más értékpapír vagy egyéb pénzügyi eszköz megszerzésére. 

12.6. Tulajdonjog 

 A Ptk. 6:566. § (6) bekezdésének és a Tpt. 138. § (2) bekezdésének megfelelően, a 
„Kötvénytulajdonos”-ra vagy „Kötvénytulajdonosok”-ra történő hivatkozáson 
bármely Kötvény vonatkozásában – az ellenkező bizonyításáig – azt a mindenkori 
személyt vagy személyeket kell érteni, aki(k)nek az értékpapírszámláján a 
Kötvényeket nyilvántartják. 

 Amennyiben jogszabály eltérően nem rendelkezik, a Kötvények bármely 
tulajdonosát, aki a fenti bekezdéssel összhangban szerezte meg a Kötvényeket, a 
Kötvények teljeskörű tulajdonosának kell tekinteni és akként kell kezelni minden 
tekintetben (függetlenül attól, hogy a Kötvények alapján teljesítendő fizetések 
esedékesek vagy sem) és a Kötvény tulajdonosának ily módon történő kezeléséért 
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senki sem vonható felelősségre. 

A Tpt. 6.§ (5) bekezdése értelmében a Kötvénytulajdonosok nem kérhetik a 
Kötvények nyomdai úton előállított kötvényekké történő átalakítását. 

12.7. KELER nyilvántartás 

A KELER által vezetett nyilvántartás hiteles nyilvántartásként szolgál azon 
értékpapírszámla-vezetők (az „Értékpapír-számlavezető”) azonosítása 
tekintetében, akiknek a KELER által vezetett értékpapírszámláján Kötvények 
kerültek jóváírásra, valamint az egyes Értékpapír-számlavezetők által vezetett 
értékpapírszámlákon jóváírt Kötvények mennyisége vonatkozásában. 

12.8. Kötvény státusza és sorrendisége 

A Kötvények a Kibocsátó közvetlen, feltétel nélküli, nem alárendelt és nem biztosított 
kötelezettségeit testesítik meg. A Kötvények a Kibocsátó mindenkori fennálló egyéb, 
közvetlen, nem biztosított és nem alárendelt kötelezettségeivel egyenrangúak (ún. pari 
passu besorolásúak) a felszámolás vagy végelszámolás, illetve a Kibocsátó vagyonára 
vezetett végrehajtás során követendő kielégítési sorrendben, kivéve azokat a 
kötelezettségeket, amelyek elsőbbséget élveznek az irányadó, felszámolásra, 
végelszámolásra, végrehajtásra vagy egyéb vonatkozó jogszabályok alapján. 

12.9. Forgalomba hozatal típusa 

A Kötvények forgalomba hozatalára nyilvános forgalomba hozatal keretében, jegyzés 
útján került sor.  

12.10. Kötvény előállítási formája 

A Kötvények dematerializált formában kerültnek kibocsátásra. A Kötvényeket nem 
lehet bemutatóra szóló formában előállítani. 

12.11. Kibocsátáshoz szükséges felhatalmazás 

A Kibocsátó alapítója által 2022. április 14. napján hozott 1/2022.04.14. sz. számú 
határozata alapján került sor a Kötvények kibocsátására. 

12.12. Kibocsátás célja 

A Kibocsátó 15.200.000 Euro összegű, szenior fedezetlen kötvénykibocsátást hajtott 
végre és a befolyó forrásból elsődlegesen az Ingatlanok felújítását és bérlői fit-out 
kiépítését, valamint a bérbeadással kapcsolatosan esetlegesen felmerülő egyéb 
kiépítések költségeit kívánja finanszírozni a KEQI-nek nyújtott és nyújtandó 
Tulajdonosi Hitelen keresztül. A Kötvény, mint egy 3 éves és 2 év után visszahívható 
fix kamatozású értékpapír amortizációs ütemterve szerint a visszafizetés egy összegben 
valósul meg: 100% lejáratkor vagy visszahíváskor. A kibocsátásból befolyó tőkét a 
Kibocsátó a KEQI részére tulajdonosi kölcsön nyújtására fogja felhasználni. 

12.13. A kibocsátás teljes összege 

A Kibocsátás össznévértéke 15.200.000 EUR, azaz tizenötmillió-kettőszázezer euró. 

12.14. Kötvény névértéke, címlete 

A Kötvények névértéke 100.000 EUR, azaz százezer euró. 

12.15. Kötvények darabszáma 

152 (százötvenkettő) darab. 

12.16. Kötvény pénzneme 

Euró 
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12.17. Kötvény ISIN kódja 

ISIN: HU0000361704 

12.18. Kötvények futamideje 

A Kötvények futamideje 3 (három) év, amely a Forgalomba Hozatal Napján, azaz 2022. 
május 16.-án kezdődik és amely a Lejárat Napján ér véget a jelen kötvényfeltételekben 
meghatározottak szerint. 

12.19. Lejárat Napja 

2025. május 16. 

12.20. Jegyzési időszak 
 

2022. április 27 – 2022. május 12. 

12.21. A Kötvények forgalomba hozatalának, kiállításának és keletkeztetésének helye és 
ideje 

A Kötvények forgalomba hozatalának, kiállításának és keletkeztetésének helye minden 
esetben: Budapest, Magyarország. 

A Kötvények kibocsátására a jegyzési időszak utolsó napját követő 2. munkanapon 
került sor, amely 2022. május 16. 

A Kötvények kibocsátására nyilvános forgalomba hozatal útján, jegyzés keretében került 
sor. 

12.22. Elszámolási nap (Értéknap) 

A jegyzés lezárását követő 2. munkanap. 

12.23. Kötvénytulajdonos jogai 

A Tpt. 12/B. § (1) bekezdése szerint a Kötvényben a Kibocsátó arra kötelezi magát, 
hogy az ott megjelölt pénzösszegnek az előre meghatározott kamatát vagy egyéb 
jutalékait, valamint az általa vállalt esetleges egyéb szolgáltatásokat, továbbá a 
tőkeösszeget a Kötvénytulajdonosnak, illetve a Kötvény jogosultjának (a befektetőnek) 
a megjelölt időben és módon megfizeti, illetőleg teljesíti. 

 
A Kötvényrendelet alapján a Kötvényeken alapuló követelések a Kibocsátóval 
szemben nem évülnek el, hacsak a magyar jogszabályok eltérően nem rendelkeznek. 

 
A Kötvénytulajdonost a Kötvény alapján megilletik a következő jogok az 
alkalmazandó jogszabályokban meghatározott feltételekkel: 

12.23.1. a Kötvény lejáratakor, illetve a Kamatfizetési Napokon a Kibocsátótól a 
Kötvényben meghatározott Névérték és annak az előre meghatározott 
kamatának kifizetését követelni; 

12.23.2. a Kötvény megszerzése előtt, az Információs Összeállítást, az Információs 
Dokumentumot és az abban hivatkozott dokumentumokat megismerni, a 
jogszabályokban meghatározott előzetes tájékoztatást a Forgalmazótól a 
befektetési szolgáltatási tevékenység végzéséről és a kiegészítő 
szolgáltatásokról szóló üzletszabályzata és az Információs Összeállítás 
szerint megkapni; a Kötvényt annak futamideje alatt a vonatkozó 
jogszabályokban meghatározott értékpapírszámlán tartani és – amennyiben 
jogszabály ezt nem zárja ki – azt biztosítékul adni és a jelen Információs 
Dokumentummal összhangban másra átruházni, elidegeníteni;  
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12.23.3. a Tpt.-ben, valamint a Kötvények XBond multilaterális kereskedési 
rendszeren való regisztrációját követően az XBond Általános 
Üzletszabályzatban és a vonatkozó jogszabályokban meghatározott 
rendszeres és rendkívüli tájékoztatást megkapni a Kibocsátótól;  

12.23.4. gyakorolni az Információs Összeállításban és az Információs 
Dokumentumban foglalt, a Kötvénytulajdonosokat megillető jogokat; és 

12.23.5. gyakorolni a Tpt.-ben és a vonatkozó jogszabályokban meghatározott 
egyéb jogokat. 

12.24. A Kötvények átruházhatósága 

A Kötvények tulajdonjoga a KELER mindenkori szabályzataival és előírásaival 
összhangban az eladó értékpapírszámlájának megterhelésével és a Kötvényeknek a 
vevő értékpapírszámláján történő egyidejű jóváírásával ruházható át. Amennyiben 
illetékes bíróság vagy jogszabályi előírás másként nem rendelkezik, bármely 
Kötvénytulajdonos, aki a fentieknek megfelelően szerez tulajdonjogot, a Kötvény jogos 
tulajdonosának tekintendő és akként kezelendő. 

A KELER mindenkori szabályzatai és előírásai a Kötvényeknek az Értékpapír-
számlavezetők érintett értékpapír-számlái közötti átutalásra vonatkozóan 
meghatározhatnak korlátozásokat és olyan időszakokat, amelyek a 
Kötvénytulajdonosokra alkalmazandók és kötelezőek. 

A Kötvények tekintetében kicserélésre, átváltoztatásra vonatkozó, vagy elővásárlási 
jog nem gyakorolható. 

12.25. Kötvények átruházására vonatkozó esetleges korlátozás 

A Kibocsátó részéről ilyen jellegű korlátozások nem kerültek meghatározásra, a 
Kibocsátó a Kötvények átruházását nem korlátozza. 

12.26. Visszavásárlás a Kibocsátó döntése alapján a Lejárat Napja előtt 

Nem alkalmazandó. 

12.27. Visszaváltás a Kibocsátó döntése alapján a Lejárat Napja előtt 

A Kibocsátó döntése alapján sor kerülhet a Kötvények teljes sorozatának egyidejű 
visszaváltására. A Kibocsátó a Kötvényeket a Kötvénytulajdonosoknak küldött 
hivatalos értesítés megküldését követő 90 naptári nappal váltja vissza, amely értesítést 
legkorábban 2024. május 16. napján teheti meg a Kibocsátó. A visszaváltási ár 
megegyezik Lejárat Előtti Visszaváltási Összeggel, amely tartalmazza az alábbiak 
szerint meghatározott 50 bp egyszeri visszaváltási díjat. 

12.28. Visszaváltás a Kötvénytulajdonos döntése alapján a Lejárat Napja előtt 

Nem alkalmazandó. 

12.29. Érvénytelenítés 

Valamennyi, a Kibocsátó által visszaváltásra kerülő Kötvény érvénytelenítésre 
(bevonásra, törlésre) kerül a KELER mindenkor hatályos szabályzatainak és 
eljárásainak megfelelően. Az ily módon érvénytelenített Kötvények nem bocsáthatók 
ki, illetve nem adhatók el újra. 

12.30. Kötvényen alapuló kötelezettségek teljesítésének tervezett pénzügyi fedezete 

A Kötvénnyel kapcsolatosan kizárólag a Kibocsátó vállal felelősséget. A Kötvények 
közvetlenül eszközökkel nem fedezettek, ezért a Kibocsátó esetleges 
fizetésképtelensége esetén a Kötvénytulajdonosok egészben vagy részben 
elveszíthetik a befektetéseik értékét. Ugyanakkor a Kibocsátó Második Ranghelyű 
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Jelzálogjoga mérsékelheti ezt a kockázatot. 

A Kötvényen alapuló kötelezettségeinek teljesítéséért kizárólag a Kibocsátó vállal 
kötelezettséget, és a Kötvények nem fedezettek. A Kötvényeken alapuló 
kötelezettségek teljesítésének tervezett pénzügyi fedezetét a Kibocsátó bevétele és 
vagyona alkotják. A Kibocsátó vagyonának része a KEQI-ben fennálló részesedése, 
valamint a KEQI-vel szemben a Tulajdonosi Hitelek alapján fennálló követelése, 
amelyek révén a Kibocsátó biztosítja a KEQI-nek az Ingatlanok felújításához és bérbe 
adásához szükséges forrás rendelkezésre állását. 

A Kibocsátó ennek megfelelően Tulajdonosi Hitellel finanszírozza a KEQI-t. A 
Kibocsátó 20 millió EUR összegű hitelkeretet biztosít KEQI részére, melyből a KEQI 
a jelen Információs Dokumentum keltének napjáig 15.200.000 EUR összeget hívott 
le, és a KEQI ezt elsősorban az Ingatlanok fejlesztésére tudta és tudja majd lehívni. A 
Tulajdonosi Hitel 20 millió EUR + járulékai összeg erejéig a Második Ranghelyű 
Jelzálogjoggal biztosított. A Tulajdonosi Hitel kamata évi 6,5%, lejárata 2027.05.31. 

Ezen túlmenően a Kibocsátót tulajdonosa, az Adventum QUARTUM szintén tagi 
kölcsönnel finanszírozza, amelynek keretösszege 4 millió EUR, jelen Információs 
Dokumentum készítésének időpontjában a lehívott tőkeösszeg 2.500.000 EUR és 
kamata 5%, lejárata 2026.12.14. 

Jelen Információs Dokumentumban rögzítetteken kívül a Kibocsátó nem rendelkezik 
további tartozásokkal cégcsoporton kívüli, harmadik felek irányában. Ennek 
megfelelően, ami kockázatot jelenthet, az a Kötvény refinanszírozása annak 
lejáratakor. A Kötvény lejáratáig a finanszírozási feltételek a Kibocsátó számára 
hátrányosan is alakulhatnak, illetve a refinanszírozás ésszerű és piaci szintű 
elérhetősége korlátozott lehet, sőt – bizonyos szélsőségesebb piaci hatásokat 
eredményező esetekben – a refinanszírozás meg is hiúsulhat. Ez jelenti a visszafizetés 
fő kockázatát. Azonban a Kibocsátó által részben a Kötvényen keresztül bevont 
forrásból nyújtandó Tulajdonosi Hitel szerinti követelés Második Ranghelyű 
Jelzálogjoggal biztosított és a Második Ranghelyű Jelzálogjoggal terhelt Ingatlanok 
független banki értékbecslés által megállapított értéke jelenleg több mint 70%-kal 
meghaladja a kibocsátott kötvénymennyiség és a fennálló első ranghelyű jelzáloggal 
biztosított Bankhitel összegét, így a Második Ranghelyű Jelzálogjoggal biztosított 
követelést is figyelembe véve ez a kockázat is mérsékelt.  

A Kibocsátó a Kötvényből befolyó forrásból elsődlegesen az Ingatlanok felújítását és 
bérlői fit-out kiépítését, valamint a bérbeadással kapcsolatosan esetlegesen felmerülő 
egyéb kiépítések költségeit kívánja finanszírozni a KEQI-nek nyújtott és nyújtandó 
Tulajdonosi Hitelen keresztül. A kibocsátásból befolyó tőkét a Kibocsátó a KEQI 
részére tulajdonosi kölcsön nyújtására fogja felhasználni, míg a fennmaradó összeget 
egyéb finanszírozási igények teljesítésére. 

A kockázatkezelés elsődleges célja az, hogy a Kibocsátó KEQI-vel szembeni 
követelése biztosításra kerüljön oly módon, hogy a kibocsátás tervezett összegét 
meghaladó összegű Második Ranghelyű Jelzálogjoggal rendelkezzen a Kibocsátó az 
Ingatlanokra. Ezen Második Ranghelyű Jelzálogjog, és a Második Ranghelyű 
Jelzálogjog ranghelyének fenntartását Kibocsátó mindaddig vállalja fenntartani, amíg 
a Kötvények, azok felhalmozott kamatainak és esetleges további kapcsolódó 
költségeknek és díjaknak az ellenértéke teljes egészében rendelkezésre nem áll a 
Kibocsátó bankszámláin a törlesztéshez szükséges devizában.  

Ezen Második Ranghelyű Zálogjog – a Kibocsátó általi érvényesítés (amely azonban, 
bármilyen, a Kibocsátónak a KEQI-vel szemben fennálló igényének érvényesítésével 
egyetemben a Bankhitel fennállása alatt a Hitelezők előzetes hozzájárulásához kötött) 
esetét kivéve - abban az esetben kerülhet törlésre, ha az ingatlan vételi jogot alapító 
szerződés („Option Right Over Project Properties Agreement”) 6.1. pontja alapján az 
ERSTE Bank él a vételi jogával és/vagy a Bankhitelre vonatkozó hitelkereterződés 
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25. pontjában meghatározott szerződésszegési esemény („Event of Default”) 
következik be, amely folyamatban van és amellyel kapcsolatban nem kaptak 
felmentést („waiver”) (ideértve különösen, de nem kizárólagosan az azt esetet is, ha 
felmentvény kibocsátásra került, de az abban foglalt határidő eredménytelenül eltelt 
vagy a felmentvény már nem hatályos), mivel erre az esetre a Kibocsátó a Második 
Ranghelyű Zálogjog törléséhez való hozzájáruló nyilatkozatát már előzetesen kiadta, 
amely letétbe került, de a Kibocsátó KEQI-vel szembeni követelése ebben az esetben 
is megelőz minden más tagi követelést, így a kielégítési sorrendben a helye 
változatlan. Amennyiben az ERSTE Bank él a vételi jogával, a visszafizetés 
másodlagos forrásaként az Ingatlanok értékesítése megvalósul. Amennyiben ez az 
ellenérték a Kibocsátó bankszámláin teljes egészében rendelkezésre áll, a Kötvények 
teljes visszafizetéséig a Kibocsátó vállalja, hogy ezt a pénzeszköz mennyiséget a 
bankszámláin fenntartja, nem terheli meg és kizárólag a Kötvény visszafizetésére 
használja fel. 

Törlesztés 

Hacsak előzőleg nem került visszaváltásra és érvénytelenítésre, minden egyes Kötvény 
tőkeösszege az alábbiak szerint egyösszegben a Lejárati Napon kerül törlesztésre: 

2025. május 16.: a Névérték 100%-a, azaz 100.000 EUR. 

12.31. Munkanapra eső kifizetések 

Amennyiben a Kötvénnyel kapcsolatos bármilyen összeg (tőke, kamat stb.) 
kifizetésének esedékes napja Magyarországon nem Munkanap, akkor a kifizetés napja 
az azt követő első Munkanap („Következő Munkanap Szabály”). Erre a halasztott 
időre a Befektetőt nem illeti meg kamat, vagy bármilyen más összeg. A Kötvény 
tulajdonosát az ilyen elhalasztott fizetés miatt többlet kamat vagy egyéb kifizetés nem 
illeti meg. 

12.32. Fizető Ügynök 

Fizető Ügynök nem került megbízásra. 

12.33. A Kibocsátó aláírása 

A dematerializált formában előállításra került Kötvényekről a Tpt. 7. § (2) bekezdése 
szerint kiállított és a Tpt. 9. §-a szerint a KELER-nél elhelyezett Okiratot a Kibocsátó 
nevében eljáró, cégjegyzésre jogosult két ügyvezető együttesen, a jegyzés tényleges 
lezárását követően, cégszerűen írták alá. A Kötvények az aláírás helyett a fenti vezető 
tisztségviselő nevét, mint a fenti Okiratot aláíró személyek nevét tartalmazzák. 

12.34. Kötvények kamatozása 

A Kötvények fix kamatozásúak. 

12.35. Hozam számítása 

Fix kamatozású kötvények forgalomba hozatali hozama az a belső megtérülési ráta, 
amely mellett a fix kamatozású kötvények után járó kamat és tőke diszkontált értéke 
megegyezik a bruttó, azaz felhalmozott kamatokkal növelt forgalomba hozatali árral. 

12.36. Kamatláb 

Minden egyes Kötvény az aktuális tőketartozása után (Névérték csökkentve a 
kamatszámítás kezdőnapjáig teljesített tőketörlesztések összegével) a kamatszámítás 
kezdőnapjától (azt is beleértve) éves szinten fix 5,00% kamatláb mértékével számolva 
kamatozik. A Kötvények kamatfizetése évente történik. 

12.37. Kamatfizetési Időszak 

Egy Kamatfizetési Naptól (vagy az Értéknaptól) (azt is beleértve) a következő (vagy 
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az első) Kamatfizetési Napig (de azt nem beleértve) terjedő időszakot jelenti azzal a 
kikötéssel, hogy az utolsó Kamatfizetési Nap a Lejárat Napja. A Kötvény a Lejárat 
Napjára nem fizet kamatot. 

12.38.  Kamatbázis 

A Kötvények kamatösszegének számítása esetén a Kibocsátó a Tényleges / Tényleges 
(ISMA) kamatbázist alkalmazza, amely értelmében az adott Kamatfizetési Időszak 
napjainak tényleges számát el kell osztani 365-tel (vagy ha az adott Kamatfizetési 
Időszak tartalmazza február 29. napját, akkor a Kamatfizetési Időszak napjainak 
tényleges számát el kell osztani 366-tal), és ez a hányados adja meg a Kamatbázis 
értékét. 

12.39. Kamatbázis Megállapítási Napok 

Minden év május 16. napja. Az egy évre eső Kamatbázis Megállapítási Napok száma 
egy. 

12.40. Kamatfizetési Napok 

A Lejárat Napjáig minden év május 16. napja és a Lejárat Napja, azaz: 

2023. május 16. 
2024. május 16. 
2025. május 16. 

A kamatok a Lejárat Napjáig (de azt nem beleértve) terjedő időszakban minden évben 
a Kamatfizetési Napokon és a Lejárat Napján utólag fizetendők. 

12.41. Kamatszámítás 

A Kötvény esetében a kifizetendő kamat mértéke (0,01%-ra kerekítetten) az alábbiak 
szerint került meghatározásra (valamennyi esetben bruttó, adólevonások nélküli 
kamatszázalék, illetve kamatmérték értendő): 

 
Jelölés: 
 
ca: Éves kamat (kupon) 
f: Kamatfizetések száma egy évben 
  
cp: A kamatfizetési gyakoriságnak megfelelő időarányos kamat (ahol 𝑐 = ) 

d0: Az első (soron következő) Kamatfizetési Napot megelőző Kamatfizetési Nap 
dátuma, illetve, ha ilyen nem volt, akkor a kibocsátás dátuma. 
d1: Az első (soron következő) kamatfizetés dátuma. 
dt1: Technikai kamatfizetési nap, amelyet úgy lehet megkapni, hogy az első (soron 
következő) kamatfizetés dátumából (d1) ki kell vonni egy kamatperiódust. 

 
Az első (soron következő) Kamatfizetési Napon vagy a Lejárat Előtti Visszaváltási 
Napon kifizetendő kamat mértéke: 

- amennyiben, az első (soron következő) kamatfizetési periódus 
hossza megfelel a kamatfizetési gyakoriságnak, vagyis, ha dt1= 
d0, akkor a kifizetésre kerülő kamat mértéke egyenlő a 
kamatfizetési gyakoriságnak megfelelő időarányos kamattal (cp) 

- amennyiben az első (soron következő) kamatfizetési periódus 
rövidebb, mint a kamatfizetési gyakoriság, vagyis, ha dt1<d0, 
akkor 

kifizetésre kerülő kamat mértéke = 𝑐 ∗
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A Kötvényekkel kapcsolatban elvégzendő számítások során minden számításból származó 
százalékos arány, ha szükséges, a százalékpont második tizedes jegyéig kerül kerekítésre (5-
től, nem beleértve a 0,005%-ot, felfelé kerekítve) és minden euróösszeg, amelynek fizetése 
esedékessé válik, az euró legközelebbi egységére kerül kerekítésre (féltől felfelé kerekítve, 
kivéve a fél eurót, amely lefelé kerekítendő és 0 eurónak tekintendő). Ebben az esetben az 
„egység” 1 (egy) eurócentet jelent. 

Amennyiben Lejárat Előtti Visszaváltás történik, úgy a Lejárat Előtti Visszaváltási Napon 
kötvényenként a Lejárat Előtti Visszaváltási Összeg kerül megfizetésre, amely tartalmaz 
további 0,5% azaz 50 bp, azaz 500 EUR egyszeri visszaváltási díjat. 

12.42. Beváltási (törlesztési) időpontok és feltételek 

A Kötvények tőkeösszege egyösszegben lejáratkor a Lejárat Napján vagy visszaváltáskor a 
Lejárat Előtti Visszaváltási Napon kerül megfizetésre. 

12.43. Kamatfizetési Napokon kifizetésre kerülő kamat mértéke és fix kamatösszege 

A Kötvények kamatfizetése – a Következő Munkanap szabály alapján - évente történik. A 
futamidő alatt az egyes Kamatfizetési Napokon a Kötvény 100.000 euró Névértékére vetítve 
(a Kötvények tőketörlesztését is figyelembe véve) a kamatok az alábbi mértékben és fix 
kamatösszegben fizetendők 1 darab Kötvényre vonatkozóan: 

 
2023. május 16.: 5,00% 5.000 euró
2024. május 16.: 5,00% 5.000 euró
2025. május 16.: 5,00% 5.000 euró

 

12.45. Kamatozás késedelem esetén 

Az egyes Kötvények a Lejárat Napjától kezdve nem kamatoznak, kivéve, ha a 
Kötvénytulajdonos megfelelően igazolja, hogy a tőke-, illetve kamatkifizetést a Kibocsátó 
jogellenesen késlelteti vagy tagadja meg. Ilyen esetben a kérdéses tőkerész, illetve 
kamatösszeg kamatai tovább halmozódnak a Ptk. rendelkezései szerinti mértékű késedelmi 
kamat mértékével mindaddig, amíg az adott Kötvény után járó összeget a Kibocsátó kifizeti. 
A kamatszámításra ebben az esetben is a 12.41. pont rendelkezései irányadók.  

12.46. Kifizetések 

A kifizetésekre mindenkor vonatkoznak a kifizetés helyén érvényes pénzügyi, adó és egyéb 
jogszabályok, rendelkezések, így különösen a KELER és azon szabályozott piac vagy 
multilaterális kereskedési rendszer szabályai és előírásai, amelyen a Kötvényeket esetlegesen 
jegyzik. 

A Kötvényekkel kapcsolatos kifizetésekre banki átutalással a Kibocsátó által közvetlenül 
kerül sor a KELER mindenkor hatályos szabályzataival és előírásaival, valamint adózási 
jogszabályok figyelembevételével, azon Értékpapír-számlavezetők részére, amelyeknek a 
KELER-nél vezetett értékpapír-számláján az adott esedékességre vonatkozó – a KELER 
mindenkor hatályos szabályzatában meghatározott – fordulónapon az üzletzárás 
időpontjában a Kötvények jóváírásra kerültek. A KELER jelenleg hatályos szabályzatai és 
előírásai értelmében, a fordulónap az érintett Kamatfizetési Napot közvetlenül két (2) 
Munkanappal megelőző nap. Az esedékes kifizetést azon Kötvénytulajdonos részére kell 
teljesíteni, aki a fordulónapon Kötvénytulajdonosnak minősül. 

 
A Kötvényekkel kapcsolatos kifizetések teljesítettnek minősülnek a Kibocsátó bank, illetve 
pénzszámlájának visszavonhatatlan megterhelésével. A Kötvények tekintetében a jelen 
kötvényfeltételekkel összhangban teljesített kifizetéseket a Kötvénytulajdonosnak teljesített 
megfelelő kifizetésnek kell tekinteni, és a Kibocsátó az így kifizetett összegekkel 
kapcsolatban mentesül minden kötelezettség alól. 
 

12.47. A Kötvényen alapuló fizetési kötelezettséget biztosító általános kötelezettségvállalás 
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A Kibocsátó kötelezettséget vállal arra, hogy a Kötvények esedékes tőkeösszegét és kamatát 
a Kötvényeken, valamint a jelen Információs Dokumentumban meghatározott esedékességi 
időpontokban és feltételek mellett a Kötvénytulajdonosok részére visszafizeti, illetve 
megfizeti. 

12.48. A Kibocsátó egyéb kötelezettségvállalásai 

12.48.1. Tájékoztatás 

A Kibocsátó köteles a Kötvénytulajdonosokat teljeskörűen tájékoztatni minden olyan 
körülményről, így különösen a vagyoni helyzetének, illetve bevételeinek kedvezőtlen 
alakulásáról, amely a Kötvények alapján fennálló kötelezettségei teljesítését hátrányosan 
befolyásolhatja, vagy azok megsértését eredményezheti. 

 
Amennyiben a Kötvények futamideje alatt a Kibocsátó olyan körülményekbe ütközik, 
amelyek meggátolják, vagy akadályozhatják a határidőben történő teljesítést, úgy a 
Kibocsátó köteles haladéktalanul, de legkésőbb 3 (három) Munkanapon belül írásban, 
egyidejűleg értesíteni a Kötvénytulajdonosokat a késedelemről, annak okáról az orvoslás, 
illetve hasonló eset elkerülése céljából tett és tenni szándékozott intézkedésekről, illetve 
várható időtartamáról. 

 

A Kibocsátó a tájékoztatási kötelezettségét a jelen Információs Dokumentum 12.53.1 
bekezdésében foglalt értesítési szabályok szerint teljesíti. 

12.49. MTF bevezetés és forgalomban tartás 

A Kibocsátó kötelezettséget vállalt arra, hogy a Kötvény legkésőbb a Forgalomba Hozatal 
Napját követő 180 napon belül bevezetésre kerül az XBond multilaterális kereskedési 
rendszerre, és a Kötvényeket a Kibocsátó Lejárat Napjáig forgalomban tartja. 

12.50. Határozatok, engedélyek és jóváhagyások, amelyek alapján a Kötvényeket előállították 

és/vagy kibocsátották, illetve a jövőben előállítják és/vagy kibocsátják 

A Kibocsátó alapítójának 2022. április 14. napján hozott 1/2022.04.14. sz. számú határozata. 

12.51. Minden olyan szabályozott vagy azzal egyenértékű piac megnevezése, amelyen - a 

Kibocsátó ismeretei szerint - a Kötvényekkel kereskednek 

A 12.49. pontban foglaltakon túl a Kibocsátó nem tervezi a Kötvényeket szabályozott vagy 
azzal egyenértékű piacra bevezetni vagy regisztrálni. 

12.52. Biztosítékok 
Nem alkalmazandó. A Kötvények a Kibocsátó biztosítatlan kötelezettségeit testesítik meg. 

12.53. Egyéb feltételek 

12.53.1. A Kötvénytulajdonosok értesítése 

A Kötvényekkel, a Kibocsátóval és a jegyzéssel kapcsolatos információkat a Kibocsátó a 
Kötvények Xbond platformra történő regisztrációjáig a Kötvénytulajdonosok részére a 
Kibocsátó internetes honlapján, a www.adventum.eu/komal oldalon történő közzététellel 
juttatja el. A Kötvények XBond platformra történő regisztrációját követően a Kibocsátó a 
szabályozott információkra vonatkozó hirdetményeit – amennyiben jogszabály másképp nem 
rendelkezik – saját internetes honlapján (www.adventum.eu/komal), a BÉT honlapján 
(www.bet.hu) és a kozzetetelek.mnb.hu oldalon is közzéteszi. 

 
A Kibocsátó kötelezettséget vállal arra, hogy a Kötvények BÉT által működtetett kereskedési 
helyszínre bevezetésétől kezdve éves jelentést tesz közzé a Tpt., illetve a nyilvánosan 
forgalomba hozott értékpapírokkal kapcsolatos tájékoztatási kötelezettség részletes 
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szabályairól szóló miniszteri rendelet szerint.  

12.53.2. A Kibocsátó értesítése 

A Kötvénytulajdonosoktól származó értesítéseket és nyilatkozatokat cégszerűen aláírva, 
írásban, magyar nyelven kell eszközölni és – eltérő rendelkezés hiányában – a Kibocsátó 
részére ajánlott postai küldemény vagy személyes kézbesítés útján, a Kibocsátó mindenkori 
székhelyére (jelen Információs Dokumentum napján: 1015 Budapest, Batthyány utca 3. fszt. 
1.) – küldendő, amely értesítéshez vagy nyilatkozathoz csatolásra került a KELER vagy a 
vonatkozó Értékpapír-számlavezető által kiállított tulajdonosi igazolás, amely igazolás 
legalább a Kötvénytulajdonos tulajdonosi jogcímét igazolja (a „Tulajdonosi Igazolás”). 
Nem a jelen bekezdésben foglaltakkal összhangban tett értesítésekkel kapcsolatban a 
Kibocsátót felelősség nem terheli. 

12.53.3. Hitelminősítési besorolás 

Jelen Információs Dokumentum aláírásának időpontjában a Kibocsátó nem biztosított, nem 
alárendelt kötvénykötelezettségei tekintetében nem rendelkezik hitelminősítési besorolással 
és nem is tervez ilyet beszerezni a lejáratig. 

12.53.4. Árjegyzés 

Nem alkalmazandó. 

12.53.5. Adózás 

A Kibocsátó a Kötvények kibocsátása, másodlagos forgalma és beváltása, illetve a 
Kötvényen alapuló fizetési kötelezettségek teljesítése során a kifizetés időpontjában hatályos 
magyar adójogszabályoknak megfelelően köteles eljárni, továbbá a Kibocsátó nem vállal 
semmilyen felelősséget a Kötvények vonatkozásában Kötvénytulajdonosokra háruló 
adófizetési kötelezettségek teljesítéséért. A befektetőknek ajánlatos adótanácsot kérni a 
Kötvények megvásárlásával és értékesítésével kapcsolatban. 

12.53.6. Vitarendezés 

A Kötvényből származó jogviszonnyal, a Kötvények forgalomba hozatalából vagy ezekből 
eredő, a Kibocsátó és a Kötvénytulajdonos közötti jogvita elbírálására a magyar rendes 
bíróságok rendelkeznek joghatósággal és hatáskörrel. 

12.53.7. Alkalmazandó jog 

A Kötvények, az azokból eredő vagy azokkal kapcsolatos jogviszonyokra, valamint a 
Kötvények forgalomba hozatalának feltételeire a magyar jog alkalmazandó. 

12.53.8. Kötelezettségvállalások és azok megsértése 

12.53.8.1. Rendkívüli Visszaváltási Események a Lejárati Nap   előtt 

Az alábbi események bármelyike: 
 

12.53.8.1.1. Nemfizetés: a Kibocsátó bármely Kötvény tekintetében esedékes tőke- vagy 
kamatfizetési kötelezettségét több mint 30 Munkanapon keresztül hiánytalanul 
nem teljesíti; 

12.53.8.1.2. Közvetett szerződésszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti 
kötvénytartozást, a Kibocsátó bármely általa nem vitatott egyéb lejárt és esedékes 
pénzügyi kötelezettségének 30 Munkanapon keresztül, bármely hitelezője, vagy 
hitelezői irányában, egy adott időpontban számítva, összesen 1.000.000 EUR 
vagy annak megfelelő összeget meghaladóan, nem tesz eleget; 

12.53.8.1.3. Igények azonos rangsora (pari passu): a Kötvények besorolása úgy változik, 
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hogy azok (kivéve esetleges, a jogszabályi előírások révén elsőbbséget élvező 
kötelezettségeket) a Kibocsátó vagy a KEQI mindenkor fennálló egyéb, nem 
biztosított, nem alárendelt kötvény kötelezettségeinél rosszabb (azaz a 
megkülönböztetés nélküli, ún. „pari passu” besorolásúnál kedvezőtlenebb) 
rangsorban lévővé válnak; vagy 

12.53.8.1.4. Teheralapítási tilalom (negative pledge): a Kibocsátó, illetve a KEQI bármely 
pénzügyi kötelezettségvállalását a Második Ranghelyű Jelzálogjogon, illetve a 
Bankhitelhez kapcsolódóan nyújtottakon túli biztosítékkal biztosítja, illetve 
annak biztosítékául zálogjogot, óvadékot nyújt vagy egyéb hasonló 
kötelezettséget vállal, illetve olyan egyéb kötelezettséget vállal, aminek 
következtében ezen kötelezettségek a Kötvényekhez képest kedvezőbb vagy 
azzal azonos rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabályi előírások révén 
elsőbbséget élvező vagy azonos rangsorú kötelezettségeket. 

 
12.53.8.2. A Lejárati Nap előtti visszavásárlás Rendkívüli Visszaváltási Esemény alapján 

Rendkívüli Visszaváltási Esemény bekövetkezésekor a Kibocsátó a Kötvénytulajdonosok 
tájékoztatásáról szóló pontban foglaltaknak megfelelően haladéktalanul, de legkésőbb 5 
Munkanapon belül tájékoztatja a Kötvénytulajdonosokat és – amennyiben megbízásra került – 
a Fizető Ügynököt az érintett Rendkívüli Visszaváltási Esemény bekövetkezéséről, megjelölve 
a visszaváltás napját is. 

A Kibocsátó valamennyi Kötvényt a Rendkívüli Visszaváltási Esemény bekövetkezését követő 
harminc (30) napon belül a Lejárat Előtti Visszaváltási Összegen, büntető kamat nélkül 
visszaváltja azaz a Kötvények Lejárat Előtti Visszaváltási Összegét megfizeti azon 
Kötvénytulajdonosok részére, akik a visszaváltásra kerülő Kötvények tekintetében a Kibocsátó 
felé az értékpapírszámlájukon nyilvántartott Kötvények mennyiségét megfelelően igazolták. 

Ha a Rendkívüli Visszaváltási Események bármelyike bekövetkezik, és a Kibocsátó erről nem 
értesítette a Kötvénytulajdonosokat és – amennyiben megbízásra került – a Fizető Ügynököt, 
úgy a Kötvénytulajdonos erről nem kevesebb, mint 30 Munkanappal a visszaváltást megelőzően 
írásban értesíti a Kibocsátót és a Fizető Ügynököt. A Kibocsátó az első kötvénytulajdonosi 
értesítés kézhezvételétől számítva 30 Munkanapon belül teljesíti visszaváltási kötelezettségét. 

Az ilyen értesítés visszavonhatatlan. Az értesítés kézhezvételét követően a Kibocsátó 
haladéktalanul, de legkésőbb 5 Munkanapon belül tájékoztatja a többi Kötvénytulajdonost a 
visszaváltás kezdeményezéséről. 

13. FORGALOMBA HOZATAL 

13.1. Forgalomba hozatali eljárás 

A Kötvények forgalomba hozatalára nyilvánosan, jegyzés során került sor. 
A Kötvények névértéken, azaz 100.000 EUR (egyszázezer euró) áron kerültek forgalomba 
hozatalra. 

13.2. Jegyzési időszak 

A jegyzési időszak 2022. április 27. napjától 2022. május 12. napjáig tartott.  

13.3. Kötvények forgalomba hozatalának módja, helye 

A Kötvények kibocsátására, forgalomba hozatalára nyilvános forgalomba hozatal útján, 
tájékoztató készítési és közzétételi kötelezettség alól mentesítve került sor.  
 
A Kötvények a Tpt. 7-9/A. §-ban foglalt rendelkezések szerint, dematerializált formában kerültek 
előállításra és a KELER által vezetett központi értékpapírszámlán való jóváírással jöttek létre. 
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A Kötvények forgalomba hozatalának, kibocsátásának és keletkeztetésének helye Magyarország. 

13.4. Forgalomba hozatalra és Kötvényekre alkalmazandó jog 

A forgalomba hozatalra és a Kötvényekre alkalmazandó jog a magyar jog. 
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1.sz. melléklet: Felelős Személy felelősségvállaló nyilatkozata 
 

Alulírott KOMAL Invest Korlátolt Felelősségű Társaság (székhely: 1015 Budapest, Batthyány 
utca 3. fszt. 1.; cégjegyzékszám: Cg. 01-09-377901; adószám: 28971120-2-41; képviseli: Bárány 
Kristóf Péter és Németh Gábor ügyvezetők), az alábbi nyilatkozatot teszi. 
 
A jelen Információs Dokumentumban szereplő információk az elvárható gondosság mellett, a 

Kibocsátó lehető legjobb tudása szerint megfelelnek a tényeknek, és nem mellőzik azon 

körülmények bemutatását, amelyek befolyásolhatnák az információkból levonható fontos 

következtetéseket. 

 

A jelen Információs Dokumentumban a valóságnak megfelelő adatokat és állításokat tartalmazza, 

illetve nem hallgat el olyan tényeket és információkat, amelyek a Kötvények, valamint a Kibocsátó 

helyzetének megítélése szempontjából jelentőséggel bírnak. 

 
A Kibocsátót a jelen Információs Dokumentum közzétételétől számított 5 (öt) évig terheli 

felelősség a jelen nyilatkozatban vállaltak tekintetében, amely felelősség a Kibocsátó által 
érvényesen nem korlátozható vagy zárható ki. 

 
Kelt: Budapest, 2022. augusztus 30. 

 
___________________________ 

KOMAL Invest Korlátolt Felelősségű Társaság 
Bárány Kristóf Péter és Németh Gábor 

ügyvezetők 
  



 

47 
 

 

 
 
 

 

2. SZÁMÚ MELLÉKLET: A KIBOCSÁTÓ 2021. december 31. ÉVES BESZÁMOLÓJA, KIEGÉSZÍTŐ 
MELLÉKLETTEL, ÜZLETI JELENTÉSSEL ÉS KÖNYVVIZSGÁLÓI JELENTÉSSEL 
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3. SZÁMÚ MELLÉKLET: A KEQI KFT 2021. december 31. EGYSZERŰSÍTETT ÉVES BESZÁMOLÓJA, KIEGÉSZÍTŐ 
MELLÉKLETTEL, TELJESSÉGI NYILATKOZATTAL, ÜZLETI JELENTÉSSEL, KÖNYVVIZSGÁLÓI JELENTÉSSEL 
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4. SZÁMÚ MELLÉKLET: A KÖKI EAST END ZRT 2021. szeptember 30.-i ÁTALAKULÁS MIATTI ÜZLETI 

ÉVET ZÁRÓ BESZÁMOLÓJA, KIEGÉSZÍTŐ MELLÉKLETTEL ÉS KÖNYVVIZSGÁLÓI JELENTÉSSEL 
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5. SZÁMÚ MELLÉKLET: A KEQI KFT 2021. szeptember 30.-i BEOLVADÁS UTÁNI VAGYONMÉRLEGE 
KÖNYVVIZSGÁLÓI JELENTÉSSEL 
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