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1. Uzletijelentés

1.1. Vallalkozas uzleti kdrnyezete

A SunDell Estate Nyilvdnosan M(ikéd6 Részvénytarsasag (a tovabbiakban Tarsasag vagy Anyavdllalat) a
tékepiacrol sz6l6 2001. évi CXX. torvény (a tovabbiakban Tpt.), a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. piacm(ikddtetd &ltal
megallapitott ,,a BET altaldnos iizletszabdlyzata” (a tovabbiakban Szabalyzat), valamint a nyilvanosan forgalomba
hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008. (VIIl. 15.) PM
rendelet (a tovabbiakban PM rendelet) alapjan készitette és eziton kozzéteszi a 2025. |. félévre vonatkozd
konszolidalt évkozi tizleti jelentését.

A Tarsasagrol tovabbi nyilvanos informaciok, kozte az Alapszabaly, valamint hivatalos kdzzétételek megtaldlhatdk
a Térsasag honlapjan (https://sundell.hu/for-investors), valamint a Budapesti Ertéktézsde (BET) Tarsasagra
vonatkozé informécids oldalan (bet.hu).

A Tarsasag 2025. |. félévére vonatkozd Evkoézi Uzleti Jelentésben szerepl6 informacidk nem auditaltak, azokat
konyvvizsgdlat nem tdmasztotta ala.

1.1.1. Tarsasag konszolidalasba bevont leanyvallalatai és egyben szabalyozott ingatlanbefektetési
projekttarsasagai (SZIP)

Kodzvetett és .
Anyavallalat (SunDell

Név FG lizleti tevékenység Bejegyzés orszaga rK;zz\;estelzgs Estate Nyrt.) részesedése

Bryce 42 Invest Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

Catanum Invest Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

CZADO Ingatlanfejlesztd Kft Ingatlanértékesites, - Magyarorsza Kozvetlen 100%

& ! " bérbeadas &y & °

Ingatlan értékesités, - [ . o

Dessewffy Investment Kft. bérbeadas Magyarorszag Kozvetlen 100%

Dob Estate Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

Dorozsmai Ingatlan Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

Filemon Invest Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%
| tlanértékesités, -

Grado Estate Zrt. n’ga anerr S Magyarorszag Kozvetlen 100%
bérbeadas

L.B. Vetus ArchltecF ngzj\tlarlbrerbeadas és Magyarorszag Kézvetlen 100%

Ingatlanforgalmazé Kft. értékesités

Mystery Mansion Kft. Ingatlanbérbeadds Magyarorszag Kozvetlen 100%
Ingatlanértékesités, - [ ..

Pasadena 53 Invest Kft. ) . Magyarorszag Kozvetlen 100%
bérbeadas

Ravenclaw 19 Zrt. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

Rivendell 21 Zrt. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

Sedona 38 Invest Kft. Ingatlan értékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

XPDON Invest Zrt. Ingatlanbérbeadds Magyarorszag Kozvetlen 100%

Zsigard Estate Kft. Ingatlanértékesités Magyarorszag Kozvetlen 100%

A leanyvallalatok csak a Tarsasag f6 profiljahoz kapcsolddé tevékenységet végeznek, az egyes leanyvallalatokra

vonatkozé részleteket 1asd az 1.1.3-as pontban.
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1.1.2. Tarsasagiranyitas és Vezetd tisztségvisel6k

A Tarsasagnal kétszint(i tarsasagiranyitdasi modell mikodik (lgazgatdsag és Felligyel6bizottsag). A
FelligyelGbizottsag ellendrzi az Igazgatdsag munkajat.

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

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott |atjak el a tisztségliket az Auditbizottsag és a Felligyel6bizottsag
tagjai is.

1.1.2.1. lgazgatosag

Az Igazgatdsag a Tarsasdg ligyvezet6 szerve, 6t taghbdl all, jogait és feladatait testlletként gyakorolja. Minden
olyan kérdésben dont, amely torvény vagy alapszabaly felhatalmazas alapjan nem a Kozgy(ilés (vagy esetleg mas
szerv) hataskorébe tartozik. A Tarsasag igazgatdsaga 2025. junius 30-an az alabbi személyekbdl allt:

e  Uzsoki Andras, igazgatdsag elndke

e  Piukovics Gabor, igazgatésagi tag

e  Michaletzky Marton, igazgatdsagi tag

e  Kun Rébert, igazgatdsagi tag

e  MFB Invest Befektetési és Vagyonkezel§ Zrt., igazgatdsagi tag

Uzsoki Andrds az igazgatosdg elnéke egylittes képviseleti joggal

Uzsoki Andras tobb évtizedes tapasztalattal rendelkezik gazdasagi vezet6ként. Palyafutasat 1989-t6l Bioaroma
Kft. GgyvezetGjeként kezdte. Ezt kdvetGen 1996-t6l 2002-ig és 2013-t6l 2019-ig az UB Merchants Kft. ligyvezetGje.
2011-t6l UBM Trade Zrt. igazgatdsagi tagja, majd 2016-té6l UBM Holding Nyrt. igazgatdsagi tagja. 2006-t6l az
S.P.M. Hungary Ingatlanfejleszt6 Kft. lgyvezet6je, mely cég Pilisjaszfalun lakdpark-fejlesztéssel, tovabba
ingatlanforgalmazassal foglalkozik. 2023. augusztus 10-ig SunDell feliigyelSbizottsagi és auditbizottsagi tag.
Diplomajat a BME Vegyészmérndki karan bioldgusmérnokként szerezte.

Piukovics Gdbor, igazgatdsdgi tag egyiittes képviseleti joggal

Az 1990-es években befektetési és bankszektorban szerzett tapasztalatot, 1998 6ta ingatlanfejlesztéssel
foglalkozik. Tobb ingatlanfejlesztési projektcég vezérigazgatdja volt, amelyek tobbek kozott lakdingatlanok és 50-
120 lakasos lakééplletek fejlesztésével foglalkoztak. 2015 6ta a Schweidel Investment Kft. igazgatdja, amely részt
vett a Levendula projektben (amit részben a SunDell jogel6dje, a Green Village Kft. végzett), valamint a GOPD
részvényese. A SunDell igazgatdsagahoz 2023 augusztusaban csatlakozott.

Michaletzky Mdrton igazgatdsdgi tag egylittes képviseleti joggal

Michaletzky Marton 2018-ban csatlakozott a Concorde MB Partners csapatdhoz, jelenleg a cég partnere.
Korabban a Budapesti Ertéktézsde Kibocsatdi Akvizicidk Igazgatdsagat vezette, ezt megel6z8en a Deloitte
Pénzligyi Tanacsadds részlegén dolgozott tranzakcids tanacsaddként.

Széleskorl t6kepiaci tapasztalatat tobbek kozott befektetési szolgaltatonal és kockazatit6kealap-kezel6nél
szerezte. Diplomajat és PhD fokozatat a Budapesti Corvinus Egyetemen szerezte. CFA, CEFA és CIIA
befektetéselemzési diplomakkal rendelkezik.

Kun Robert igazgatdsdgi tag egyilittes képviseleti joggal
Kun Rébert 2002-ben okleves épitészmérnoki diplomat szerzett a Budapesti MUszaki és Gazdasagtudomanyi

Egyetemen, 2010 és 2017 kozo6tt ugyanitt mechatronikai tanulmanyokat folytatott. 2015-t6l a PhoenArchitekt
Kft. tagja, vezet6 tervezgje és lgyvezetGje is.
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MFB Invest Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt.

Az MFB Invest Zrt. az MFB Csoporthoz tartozd, zartkérlien mkodé részvénytarsasdg, amely kozvetlen és
kozvetett modon dllami tulajdonban van, nemzetgazdasagi szempontbdl fontos és piaci jellegli
t6kebefektetéseket eszk6zol. Az MFB Invest Zrt.-t 2024. augusztus 1. napi hatallyal Katona Bence Gergely helyett
Hradszki Laszlé képviseli a Tarsasag igazgatdsagaban.

1.1.2.2. Auditbizottsag és Feliigyel6bizottsag

A Tarsasdg négy tagu felligyel6bizottsdggal és harom tagu auditbizottsdggal rendelkezik. A részvényeket a
Budapesti Ertékt6zsde Zrt. 2020.06.22. napjaval vette fel a terméklistdra, 2025. junius 30-an a Tarsasag
felligyel6bizottsdga és auditbizottsaga az aldbbi személyekbdl all:

Horvdth Gabor Ferenc (Feliigyel6bizottsdgi és Auditbizottsdgi Tag)
Dr. Vetési Agnes Nora (FeliigyelGbizottsdgi és Auditbizottsdgi Tag)
Béla Gyula (Feliigyel6bizottsdgi és Auditbizottsdgi Tag)

Buda Sdandor (Feliigyelébizottsagi Tag)

1.1.2.3. Kozgyiilés

A Kozgylilés a Tarsasag legf6bb dontéshozd szerve, feladatai kozé tartozik példdul, de nem kizarélag, az
Alapszabdly megallapitasa és médositasa, alaptSkéhez kapcsolddd dontések, Igazgatdsagi és FelligyelSbizottsagi
tagok megvdlasztdsa és visszahivdsa, konyvvizsgdld megvalasztdsa és visszahivasa, dontés az adézott eredmény
felhaszndldsardl.

1.1.3. A SunbDell Csoport tevékenysége

A Csoport f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvaldsitasa, lakdépiiletek épittetése, értékesitése, valamint
bérbeaddsa. A Csoport f6 tevékenységét Magyarorszagon, leginkdbb Budapest kdzigazgatdsi hatarain belll végzi,
els6sorban Budapest kertvarosias 6vezeteiben.

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

A Csoport jellemz6en még az épliletek muiszaki dtadasa el6tt értékesiti az épliletekben kialakitandé lakasokat.
Ezeket az ingatlan adasvételi szerz6déseket a Csoport jellemz&en ugy kéti meg, hogy a lakasok birtokbaadasat
meghatarozott id6pontra vallalja, amelyet, ha elmulaszt, kétbérfizetési kotelezettsége keletkezik a vevé felé,
mellyel a birtokbaaddssal egy id6ben szamolnak el.

A Csoport tevékenysége az aldbbi piacokat érinti: lakdingatlan vasarlasi piacot és a lakdingatlan, valamint iroda,
hotel és garazs bérbeadasi piacot. 2020. decembere 6ta a Csoport a Vérésmarty utca 77. alatt taladlhatd hotelt
Uzemeltetének adja bérbe. Emellett a Paskal Rose Lakdparkban 21 db lakast bérbe ad jellemz&en
maganszemélyeknek, tovabba a Paskal Garden Lakdéparkban még eladatlan irodak, garazsok, taroldk koézil
néhanyat bérbe ad.

SUNDELL

Y 4



Projektek 6sszefoglalasa:

SunDell Estate Nyrt. 2025. I. félév Konszolidalt Evkdzi T6zsdei Uzleti Jelentés

Készleten lévé

Konszolidalt konyv

Projekt L, . albetét/Epités . Projekt allapot Elkésziilt ingatlan
Epittet6 Lokacio . szerinti érték .
neve alatt Iévé albet¢ (2025.06.30.) tervezett hasznositasa
szém (db) (2025.06.30.)
Elkésziilt projektek
Hasznalatbavételi
Nerium SunDell Estate Bud"apest, Xlll. . e engedély Ertékesitési célu
kerilet, Petnehdzy 2 34 millié Forint , . .
Park Nyrt. u. (26276/1. hrsz.) rendelkezésre all. ingatlan
’ ’ ’ 100%
SunDell Estate Budapest, XIV. Hasznallatbavetell L
Levendula  Nyrt., . . N engedély Ertékesitési célu
. . kerilet, Dorozsmai 58 319 millié Forint , [ .
Laképark  Dorozsmai u. (30005/9. hrsz.) rendelkezésre all. ingatlan
Ingatlan Kft. ’ ’ ’ 100%
E:rdUiZfS;;r(tllvjlénos Hasznalatbavételi
Paskal SunDell Estate -y TR B engedély Ertékesitési célu
u. —Szuglé u. 34 205 millié Forint a a .
Rose I. Nyrt. ) rendelkezésre all. ingatlan
(31373/18 és 100%
31373/20. hrsz). ’
Budapest, XIV. g:szr;aéllatbavetell
Paskal SunDell Estate kerilet, Bartl Janos I . 8 v , . Ertékesitési célu
93 1.185 millié Forint rendelkezésre all. 8
Garden Nyrt. utca (31373/22. P lakdingatlan
hrsz.) A”, “B”, “C” éplilet
’ 100%
West5 Dorozsmai D ::S:;aéllatbaveteh Ertékesitési célu
A kerllet Csata u. 3-7. 66 320 millié Forint & v , , .
Laképark  Ingatlan Kft. rendelkezésre all. lakdingatlan
(27987/1 hrsz.)
100%
Budapest, Il. Hasznalatbavételi
Harshegy  Pasadena 53 Harshegyi ut I . engedély Ertékesitési cély, illetve
Resort Invest Kft. (10910/3 és 6 2.093 milli6 Forint rendelkezésre all. bérbeadasi célu ingatlan
10910/4 hrsz) 100%
Hasznalatbavételi
., Budapest, VI. . B A o]
Kodaly - Ravenclaw19 .\ <ccy it 83-85, 5 1194 millié forint ~ SMESdEy Ertékesitési céld
Kérond Zrt. (29586 hrsz) rendelkezésre all. lakéingatlan
100%
Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
Paskal Filemon Invest  kerllet, B:?rtl Janos 121 9.229 millié Forint engedély ) ) Ertg!(esnem céla
Rose Il. Kft. u. —Szuglé u. rendelkezésre all. lakdingatlan
(31373/18 hrsz). “A”, “B” épulet 100%
Epiil6 projektek
Budapest XIII. Epitési engedély e,
Hun utca (KZ?ttanum Invest kertlet, Hun u. 4/b 161 8.473 millié Forint rendelkezésre all. E\riz?:s;ﬁ:;celu
' (27987/2 hrsz) 85% 2
Erzsébet Buc{apest, XI,V' Epitési engedély 50% bérbeadasi célu,
o Grado Estate kerllet Erzsébet i . A , e s
kirdlyné o 203 9.907 milli6 Forint rendelkezésre all. 50% értékesitési célu
o Zrt. kiralyné utja 108- .
utja 70% lakdingatlan
110.
Budapest, Hazgyari b sis , Ertékesitési (25%) és
Duna part L.B. Vetus p — . Epitési engedély R (T2 AL
L iitem Architect Kft. ut 20. (43587/17 324 4.711 millié Forint rendelkezésre All. 8% bef?ktete5| (75%) célu
hrsz.) lakdingatlan
Budapest Projekt elGkészitési
’ s 7 z 7 ] 0, I3
Duna part CZADO . _ Mezékovesd it 22., . . munka,k es; a' N Erteke5|t<’es'| (40%) e’s )
. Ingatlanfejleszté . 322 4.230 millié Forint tervezés, épitési befektetési (60%) célu
1. Gtem Araszto ut . .
Kft. engedély lakéingatlan

(43587/11 hrsz.)

rendelkezésre all.

*Atadott projektek esetén (Paskal Rose I. Nerium Park, Levendula Park, Paskal Garden, a kdnyv szerinti érték alacsonyabb, hiszen a lakasok,
garazsok stb. jelentds része atadasra kerdlt)
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Tervezett projektek

Konszolidalt konyv

T tt Py N A L. Elkésziilt ingatl
Projekt neve éenr:tzztz Lokacio szerinti érték Projekt allapot (2025.06.30.) ter::zzl;tt I:ag:znj:;itésa
5 (2025.06.30.)
Budakeszi ut Budapest, II. kertilet 4 o sa , Ty
fejlesztési ;”’r‘tD ellEstate g dakeszi it 65-67.  1.760 milli6 Forint ffr:t;;'kz:i‘:?eezl g;gr:sgt‘f:'nce'“
telek yrt. (hrsz. 10914) ’ s
Budapest, Zsigard £ . PR S
Zsigard utca Alhambra 36 utca 19. (31484/130 267 millié Forint Epitesi engedelly Erte’!<e5|te5| céld
Invest Kft. hrsz.) rendelkezésre all. lakdingatlan
Balatonfoldvar, fo . . P
Balatonféldvar Bryce 42 Invest belterilet 1555/13 864 millio Forint Epitési engedélyeztetés Erte’!<85|te5| céld
Kft. hrez folyamatban lakdingatlan
Budapest, VII. kertilet
SunDell Estate Dob u. 50. (hrsz. S Epitési engedély Ertékesitési célu
Dob utca Nyrt. 34093/0/A/47, 17; 395 millic Forint rendelkezésre all ingatlan

34093/0/B/12

Bérbeadasi tevékenység:
Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020. decemberében megvdsarolta a 28670 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a 1064 Budapest Vorosmarty utca 77. alatt taldlhaté Mystery Hotelt. A tranzakcié egyrészt
0sszhangban all a Tarsasag azon kdzéptavu lzleti stratégiai céljaval, hogy tevékenységi korét diverzifikalja, és a
lakdingatlan-fejlesztés, valamint -értékesités, illetve lakdingatlanok bérbeadasa mellett kereskedelmi célu
ingatlanok bérbeadasaval is foglalkozzon. A hotel 82 szobas, az lizemeltetd egy fliggetlen, csoporton kivili Kft.,
amely mar korabban is bérelte a hotelt. Felek a bérleti szerz6dést 2022. decemberében ujra targyaltdk és
2023.01.01. hatadllyal fix EUR devizanemben hatdroztak meg a bérleti dijat és a lejdratat tovabbi 10 évre,
2032.12.31-ig hataroztdk meg.

A SunDell Estate Nyrt. 2023. oktéber 10-én a hotel épliletét apporttal dtadta Gjonnan alapitott lednyvallalatanak,
a Mystery Mansion Kft-nek, a tovabbiakban 6 a tulajdonos és a bérbeadd, a bérleti szerz6dés feltételei nem
valtoztak.

Dessewffy Investment:

A Csoport a Budapest VI. keriilet, Dessewffy u. 18-20. sz. hrsz: 29127/0/A/1, 29127/0/A/2 alatti D18 irodahazat
adja bérbe.

Lakdsok, irodak bérbeadasi célra sajat projektekben:

A Csoport az XPDON Invest Zrt. megvasarlasa kovetkeztében a Paskal Rose Lakdparkban 21 db lakast, illetve az
Anyavallalat a még eladatlan gardzsokat és taroldkat adja bérbe, valamint az Anyavallalat a Paskal Garden
Lakdparkban még eladatlan irodakat ad bérbe.

Egyéb kiegészitések

Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Csoport nem végez kutatds és kisérleti fejlesztéshez kapcsolddo tevékenységet.

Kérnyezetvédelem

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

A Tarsasag épitkezésein betartatja a munkavédelemmel kapcsolatos el6irdsokat. A Tarsasdg méretére tekintettel
jelenleg nem rendelkezik kiilon foglalkoztatds- és sokszinliségi politikaval, ugyanakkor biztositja a szakmai
sokszinliséget és a munkavallalok megtartdsat. Tovabbda, a Tarsasag ellenez mindenfajta munkahelyi
diszkriminaciét.

Részvényinformaciok

A Tarsasag azonos jogokat biztositd, dematerializalt torzsrészvényekkel rendelkezik, részesedések atruhazasara
vonatkozé korldtozas nincs. 2025.06.30-an az alabbi adatok érvényesek:

Darabszam: 1.432.000
Névérték: 100 HUF
ISIN kéd: HU0O000173752

Tulajdonosi struktura:

Név 2024.12.31 2025.06.30
GOPD Nyrt. 46,89% 47,30%
MFB Invest Zrt. 10,64% 10,21%
Copa Carpa Kft. 8,73% 8,73%
MEQHLYN Kft. 8,73% 8,73%
Tovabbi kozkézhanyad 25,01% 25,03%
(Kozkézhanyadbdl MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcids
Magantdékealap) (4,97%) (4,97%)

100% 100%

1.2. A Csoportnal 2025. I. félévében lezajlott Iényegesebb valtozasok

1.2.1. Legfontosabb lényegi valtozasok

- A targyid6szakban a Tarsasag lednyvallalatai, a CZADO Kft. és az L.B. Vetus Architect Kft. nagyobb
osszegli el6leget fizettek ki a DakotaEpits Kft. részére generalkivitelezési munkalatok elvégzésére.

- A Mystery Hotel Budapest Kft.,, mint kiilsés fél, az Anyavallalattal szemben fennallé kintlévéségét
maradéktalanul teljesitette és az abbdl eredd fizetési kotelezettségének eleget tett, a Tarsasag
leanyvallalataval, a Mystery Mansion Kft.-vel szemben fennalld kintlévGségének egy részét teljesitette,
a fennmarado 6sszegre pedig részletfizetési megallapodast kotott.

- ATarsasag a harmadik felek javara vallalt kezességvallalasai alapjan, a hitelintézettel szemben fennallé
kintlévGségét a kezességvallalas fékotelezettjei teljesitették, és az azokbdl eredd tartozasok
kiegyenlitésre kerultek.

- ATarsasag Kodaly Korond projektjén kett6 darab lakdingatlan nagyobb 6sszegl adasvételi szerz6dése
visszabontasra kerilt 2025.01.14-én, majd értékesitésre keriltek a Ravenclaw Zrt-nek, igy csoporton
belll maradtak az ingatlanok. A tovabbi cél az értékesités.

- A Tarsasag tulajdonaban |évé Duna parti telkek koézil a Duna part Il. Gtem (Budapest XI. kerilet,
43587/17 helyrajzi szamu, kivett telephely megnevezés(i 10.930 m2 terulet(i ingatlan) 2025. marcius 21-
én megkapta az épitési engedélyt.

- ATarsasag 2025. marcius 31-én 328.995 eFt 6sszegben el6torlesztette a CARION Finanszirozasi Centrum
Zrt-vel szemben fennalld beruhazasi kdlcsonét, melyet a tulajdonaban allé 1021 Budapest, Budakeszi ut
65-67. szam alatti villa épllet feldjitasanak finanszirozasdra kotott.

- A Csoport egyik projektjét, a Paskal Rose2-t 2025.04.29-én a ml(iszaki ellenér készre jelentette, igy
megkezd6dtek az ingatlanok atadasai a vevék részére.
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- ATarsasag 2025. mdjus 13-an adott tajékoztatdst az osztalék végleges mértékérél, ami 1.790.000.000
Ft, azaz részvényeként bruttd 1.250 Ft volt.

- ATarsasag, mint a Gschwindt Estate Kft. egyediili tagja, 2025. majus 15-én hozott alapitdi hatarozataban
a Gschwindt Estate Kft. torzst6kéjének felemelésérél hatdrozott. A tékeemelés 5.000.000 Ft-rol
1.655.000.000 Ft-ra vald felemelését nem pénzbeli vagyoni hozzajarulas rendelkezésre bocsatasaval
vallalta végrehajtani a Tarsasag. A nem pénzbeli vagyoni hozzajarulas targya a Budapest Il. keriilet,
beltertlet 10914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben 1021 Budapest, Harshegyi ut 22-24.
szam alatt taldlhatd, 6sszesen 2 ha 4.763 m2 alapteriletd, kivett kollégium megnevezés( ingatlan
28/100 tulajdoni hanyada. A hatarozatot kévet6en a Tarsasag az ingatlan 28/100 tulajdoni hanyadat
apport jogcimén atruhazta a Gschwindt Estate Kft.-re. 2025. mdjus 31-én az Anyavallalat értékesitette
a Gschwindt Estate Kft-ben [év6 100%-os Uizletrészét kiilsé felek részére.

- A Tdarsasag 2025. mdjus 16-an tdjékoztatta a nyilvanossagot, hogy a GOPD Nyrt.,, mint a Tarsasag
vonatkozdsaban vezetdi feladatokat ellatd Piukovics Gabor igazgatdsagi taggal szoros kapcsolatban allé
személy, 2025. majus 13. napjan t6zsdén kiviili Ggyletek keretében 6sszesen 100.000 db torzsrészvényt
értékesitett 46.000, - Ft/db atlagos eladasi aron.

- A Tarsasdg 2025. junius 27-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy az MFB Invest Befektetési és
Vagyonkezel6 Zrt., mint a Kibocsatd vonatkozasaban vezetGi feladatokat ellatd személy, 2025. janius 24.
napjan tézsdén kivili igylet keretében 6.043 db torzsrészvényt értékesitett 38.000, - Ft/db eladasi aron.
A torzsrészvényeket a t6zsdén kiviili tgylet keretein bellil a GOPD Nyrt. vasarolta meg a fent jelolt
eladasi aron.

- Elkezd6dtek a régészeti feltardsok és generdlkivitelezési munkdlatok a Duna part I. projektben, melynek
elsé két Gteme 2025. juniusaban teljesilt.

1.2.2. Kozgytilések
Datum Targy

2024. évi egyedi beszamold és ehhez kapcsolddd uzleti jelentés elfogadasa;
2024. évi konszolidalt beszdamold és ehhez kapcsolédo lizleti jelentés
elfogaddsa; Dontés a targyévi eredménnyel kiegészitette eredménytartalék

2025.04.30 elfogaddsardl; Dontés a felelGs tarsasagiranyitasi jelentés és a javadalmazasi
jelentés elfogadasardl, illetve a vezetd tisztségvisel6k részére megadhatd
felmentvényrél. Tarsasag Uj konyvvizsgaléjanak megvalasztasa, dijazas
megdllapitasa és erre tekintettel alapszabaly mddositasa.

1.2.3. Targyidészakot (2025.06.30.) kovet6 tovabbi események

- A Tarsasag zold pénzligyi bizottsaga 2025. julius 9. napjan elfogadta a zold kotvényekhez kapcsolodd
allokdcios és koérnyezeti hatas jelentést.

- A Tarsasag tulajdondban |év6 budakeszi uti fejlesztési projekt (ll. kerlilet Budakeszi Ut 65-67. (hrsz.
10914)) 2025 juniusaban megkapta az épitési engedélyt.

- A Csoport lednyvallalataban, a Filemon Invest Kft-ben Iév6 Paskal Rose2 Lakdpark 2025. julius 21-én
megkapta az épiilet hasznalatbavételi engedélyét, mely 2025. augusztus 5. napjan joger6re emelkedett.

A beszdamoldsi id6szak utani események nem voltak mddositast igényl6 hatdssal a Csoport targyévi konszolidalt
pénziigyi kimutatdsara.

1.3. Vallalkozas céljainak, stratégidinak bemutatdsa

A Csoport stratégiai célja elsGsorban a XlIl. és XIV. keriiletekben nagy volumen(, koncentralt, kozépkategorias
lakadsok, jellemz6en 150-200 lakasos tdrsashazak épitése és értékesitése, illetve a Xl. keriletben nagyobb
volumend, 300 lakdsos tarsashdzak épitése és értékesitése. A csoport célja emellett a bérbeadasi portfélio
bévitése, mind sajat épitési lakasok bérbeadasaval, mind kész ingatlanok vasarlasaval.
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A Csoport fontosnak tartja a stabil alvallalkozéi kor fenntartasat, ezaltal kihaszndlva a gazdasdgos ipari
technoldgidk nyujtotta versenyel6nyoket.

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

A Csoport sajat megitélése szerint projektjei el6nyos lokdcidban valdsulnak meg. A Paskal Gyogy- és Strandfiirdd
és a Rakos-patak kornyéke egy ,Uj”, zoldovezeti kdzpontot jelent az ingatlanpiacon. A teriilet tovabba kivald
kozlekedési lehet6séggel rendelkezik.

A Csoport kiprébalt, stabil alvallalkozdi korrel miikédik egyiitt, ennek f6 oka, hogy alvallalkozéi megbizhatd
munkaeré ellatottsaggal rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Csoport vevGi kiszamithato Gtemezéssel és az
elkésziilt lakdsok tekintetében magas minGséggel szamolhatnak.

A Csoport kiemelt figyelmet fordit projektjei tervezése és kivitelezése soran nemzetkdzi iranyelvek alapjan
kitlizott energiahatékonysagi célok megvaldsitasara. Ennek megfelelGen a projektjei koziil tobb megfelelt a 2021
6szén, az MNB kezdeményezésére indult Zold Otthon Program energiahatékonysagi elvarasainak, igy a Tarsasag
tdmogatni tudta a lakdsvasarlékat a megfelel6 banki konstrukcié kialakitasaban. Emellett tobb projekt megfelel
a Tarsasag Zo6ld kotvény keretrendszer elGirdsainak, amely alapjan a SunDell 2031/A z6ld kétvény forrésait zold
projektek finanszirozasara tudja forditani a Tarsasag.

1.4. Villalkozas f6bb eréforrasai és kockazatai

A Csoport mikddése soran az alabb felsorolt f6bb kockazatokat azonositotta. Ezeket a Csoport vezetése fokozott
figyelemmel koveti, az ezen tényezGkben torténé jelentds valtozas hatdsara, sziikség esetén, tovabbi
intézkedések meghozatalarol dont.

Fébb kockdzatok

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrél szold (tovabbiakban ,SZIT”) térvény szerinti feltételek: Az
Anyavallalat SZIT-ként kivan m(ikédni, amely forma kedvezményes addzasi elbiralasban részesul. Az Anyavallalat
2020.07.31-i forduld nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Ado- és Vamhivatalnal, és ez a 2020.09.24-
én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatallyal meg is tortént. Hasonldan a 2023.12.31-es allapothoz a 2024.12.31-
i konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan a Tarsasdg a SZIT kritériumoknak megfelelt, mindkét mutatészdm
teljeslilt. Az ingatlan vagyon / mérlegf66sszeg mutatd 70% feletti értéket ért el, azidegen forras / ingatlan vagyon
mutato pedig 65% alatt maradt.

Munkaeréhidny: az dltaldanos munkaeréhidny zavart okozhat az alvallalkozék m(ikédésében, melyre az
épitbiparban mar jelenleg is szamos példa van. A Csoport tdmogatja alvallalkozéit abban, hogy a megfelel
munkaerdét elérjék.

Kereslet alakuldsa: A piacon a kereslet mérséklédésével egyidejlileg elmozdulds tapasztalhatd a kulcsra kész
ingatlanok vasarldsanak irdnyaba. A 2020-as évben a 27%-0s AFA kulcs visszavetette az érdekl&dést az Gjépités(
lakdsok irant, féként a szabalyozas alakuldsdra vértak a piaci szereplék. 2021-t4l az Gjépitésii lakasok AFA-ja 5%-
ra modosult, ami az ingatlanok irdnti érdeklGdés élénkiilését vonta maga utan. Az 5%-os AFA-t 2022-ben
meghosszabbitottak 2024 év végéig, majd 2024-ben a 2026 év végéig megszerzett épitési engedéllyel rendelkezé
lakdsokra, amely jelent6s el6ny a Tdarsasag szamara a projektek ltemezésének varhatd keresletet kovetd
kialakitasaban. 2023 végétdl a lakaspiaci folyamatokat meghatarozé makrogazdasagi fundamentumok javulasa
volt megfigyelhet6, ami élénkiilést hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottsag
historikusan magas szinten alakult, és a bruttd bérek kétszdmjegyli novekedése mellett az inflacid
visszaszoritdsaval a redljovedelmek is emelked6 pdlyara alltak. A javulé fogyasztéi bizalom, a kedvezdbb
hitelkondiciok és a 2024-t6l elérhet6 megujult otthonteremtési tdmogatdsok pozitivan hatottak a lakdspiaci
aktivitasra, mely lendiiletet adott 2024 elsé hénapjaiban is. Emellett a gazdasagi teljesitmény 2024-ben ismét
novekedett. 2025 els6 negyedévében 7 szazalékos éves béviilést kbvet6en mar a hosszu tava atlagot meghaladé
szinten alakult a lakaspiaci tranzakciék szama orszagosan, elsGsorban a vidéki telepiiléseken megfigyelhetd
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forgalomnovekedésnek koszonhet6en, amit az igénybe vehet6 otthonteremtési programok széles kore, valamint
az allampapirpiacrél érkezé lakossagi megtakaritasok is tdmogattak. A lakaspiaci kereslet élénkiilésével
parhuzamosan az elsé negyedévben a lakdshitel-kihelyezések volumene is jelentésen novekedett, 2025 elsé két
hénapjaban a havi 120 millidrd forintos volument is meghaladta a folydsitasok értéke. Az ingatlan.com hirdetési
portal adatai szerint 2025. elsé negyedévére jelent6sen megndtt az Gjépitési lakasok iranti kereslet (Budapesten
47 szazalékkal nagyobb érdeklédés volt megfigyelhetd az ujlakasok irdnt, mint egy évvel korabban). Ennek
hatdsdra az els6 negyedévben rekordmagas szintre emelkedett az Uj lakdsok részaranya az eladd
lakdingatlanokra érkez6 érdeklédéseken belil: a févarosban 12 szdzalékot tett ki az Ujlakasok aranya, mig egy
évvel korabban 9 szazalékot ért el.

Lakdsarak alakuldsa: 2014 - 2022 elsé félévének végéig a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak jelentds
novekedése volt megfigyelhetd, kiemelked&en 2022 elsé félévében. Az MNB 2024 majusaban kiadott lakdspiaci
jelentése szerint 2023 végére az éves nominadlis lakasar-dinamika orszdgosan 5,8 szazalékra gyorsult, de
redlértelemben még 1,8 szazalékos csokkenés volt megfigyelhetd. Az els6 negyedévben a nominalis aremelkedés
Uteme tovabb gyorsult 7,2 szazalékra. A jovedelmek a lakdsaraknal gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a
lakasar/jovedelem mutatd a févarosban 4,1 szazalékkal, orszagosan 2,5 szazalékkal mérsékl6dott 2022. negyedik
negyedévéhez képest. A lakdsarak makrogazdasdgi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben
megfigyelhet6 cslicshoz képest jelentGsen alacsonyabb szinten, orszdgos atlagban 12 szazalék koril stagnalt az
elmult egy évben. Budapesten a szabad lakdsok 23 szazalékat araztak at, ezen belll 78 szazalékuknal arat emeltek
az ingatlanfejlesztd cégek. A févarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterdra 1,47 millié forintra emelkedett 2024
elsé negyedévének végére, ami 2,8 szazalékos éves fajlagos aremelkedést jelent. A lakdsarak éves nominalis
novekedési Giteme orszdgosan 9,3 szazalékot ért el 2024 masodik negyedévében, és mar realértelemben is 5,3
szdzalékos emelkedés volt megfigyelhetd. A KSH altal kozzétett indexek alapjan a haszndlt lakdsok dra a masodik
negyedévben 9,6 szazalékkal, az Uj lakasok ara pedig 10,1 szazalékkal emelkedett éves alapon. A févarosi
Ujlakdsok atlagos négyzetméterara 1,53 millio forintot tett ki 2024 harmadik negyedévének végén, mely éves
szinten 5 szazalékos draguldst jelent. Az MNB lakaspiaci jelentése szerint 2025 elsé negyedévében orszdgosan
15,0 szazalékot, Budapesten pedig 19,2 szazalékot ért el az éves lakasar-dinamika, utdbbi esetében negyedéves
alapon is rendkivil magas, 8,7 szazalékos lakasaremelkedés valdsult meg. Ezen idGszakban az Unids tagdallamok
tobbségében 1-11 szazalékos savban alakult az éves lakasar-dinamika. Ennél nagyobb {temben csak
Magyarorszagon (+15,0 szazalék) és Bulgaridban (+18,3 szazalék) néSttek a lakasarak. Budapesten 2025 elsé
negyedévében a lakaspiaci kozvetitGk adasvételeinek 54 szazalékaban a tranzakcids ar alacsonyabb volt az utolsé
hirdetési arhoz képest (alku valdsult meg), 28 szdzalékban megegyezett vele, 18 szazalékban pedig a tranzakcids
ar volt magasabb (licit valdsult meg). Ezen aranyok az el6z6 év azonos idGszakdban még 76—-14—10 szazalékos
megoszlast mutattak, vagyis rovid id6 alatt érdemben csokkent a vev6k alkuereje. A kormdanyzat bejelentése
szerint 2025 szeptemberétdl otthonteremtési hitelprogram indul, melynek keretein belil elsé lakasvasarldk 3%-
os, tdmogatott hitelt vehetnek fel, ez bizonyos varakozdsok szerint kdzel 20%-kal névelheti a févarosi lakasarakat.

Makroékornyezeti kockazatok: A bizonytalan piaci kornyezet, makrogazdasdgi hatdsok miatt a lakaspiaci kereslet
hosszutavon csokkenhet. Az alapkamat novekedése miatt dragabban elérhet6k a piacon a lakdshitelek, az inflacié
magas szinten maradasa kockazatot jelentenek. Amennyiben a Zéld Otthon Hitel forras kerete nem kerl tovabbi
bévitésre, vagy nem lesz alternativ zold finanszirozasi forras a piacon a vev6k szamara, a magasabb kamatok
kovetkeztében csdkkenhet a kereslet.

Pénziigyi kockazatok: A Csoport hosszu lejaratu kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL
2031/A kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozdsuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentGs
kamatlabkockazatnak a jov6beni cash flow tekintetében. A 2025-6s évben a két kotvény utan Gsszesen 558,25
mFt kamatot kell fizetni, mely kamatfizetési napok a masodik félévre esnek. A fizetendé kamat a Tarsasag
szamara nem okoz likviditasi gondot. A Csoportnak nincs jelent8s kitettsége a devizaarfolyamok valtozasai miatt,
mivel bevételei és koltségei tilnyomo része és az addssdgszolgalat is forintban denominaltak. A koltségek esetén
a devizas tételek aranya kevesebb mint 1%. A Tarsasag fedezeti Gigyleteket nem hajt végre.

A Csoport kockazati kitettséget azonositott a DakotaEpit6 Kft-vel szemben, mely Tarsasag a Csoport jelentds
beruhazasi projektjeinek generalkivitelezéje, épittetSje. A Csoport értékvesztési tesztet végzett a kitettség
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mértékére és megallapitott 241.704 eFt értékvesztést harom lehetséges szcenariét figyelembe véve, ezek
sulyozott 6sszegeként adja meg a Csoport a teljes élettartam varhato egyedi értékvesztését.

Eréforrdsok

Alvallalkozéi kor: A Csoport alvallalkozdival szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek kdszonhetGen
szamit a tovabbi egylttm(ikédés zavartalansagdra. A Csoport stabil, bejaratott alvallalkozéi korrel dolgozik
egyutt, akik megbizhatéo munkaerdellatottsaggal rendelkeznek, igy a Csoport vevéi kiszamithatd Gtemezéssel és
az elkészilt lakasok tekintetében magas min&séggel szamolhatnak.

1.5. Csoport targyiddszaki (2025.06.30.) eredmények, tovabbi kilatasok és kihivasok

2025-6s év elsé félévének bemutatdsa

A Csoport a korabbi évek eredményeire épitve folytatta tovabb 2025-ben a tovabbi célok megvaldsitdsat. Tette
mindezt Ugy, hogy az lzleti kornyezetet tobb tényezd is inkdbb bizonytalan irdnyba terelte: legyen sz6 az ukran-
orosz konfliktus okozta makrogazdasagi hatasokrdl, az emelked6 inflacids és kamatkornyezetrdl vagy a
szabalyozdi kérnyezet gyors alakuldsardl. 2025 elsé félévében a lakasértékesitések jelentGs részét az Erzsébet
kiralyné utja értékesitései adtak. Emellett szamos lakast értékesitett a Csoport a Hun utca és a Paskal Rose Il
projekten is. A 2025-6s év elsé negyedéve kilondsen magas értékesitési szamokat mutatott, habar a masodik
negyedévre aldbbhagyott az értékesitési intenzitas. A Csoport az Erzsébet kirdlyné Utja projekten 2025 elsé
félévében annyi lakdst értékesitett, mint a projekten 2024-ben 6sszesen. A Paskal Rose Il projekt 2025 mdsodik
negyedévében elérte a 100%-o0s késziiltséget, majd juniusban elindultak a birtokbaadasok, igy jelent8s arbevételt
szamolhatott el a Csoport. A Duna part l-es Gtem, illetve a Budakeszi Ut tekintetében az épitési engedély
megérkezett a targyidGszak sordn. A Tarsasag Duna-part I. Gtem projektjében a targyid&szak soran elkezd6dtek
a régészeti feltarasok és a c6lopozés.
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Jovébeli kilatdsok, kihivasok

Osszességében a Csoport tovdbbra is egy valtozd izleti kdérnyezetben tudatosan, célirdnyosan végzi
tevékenységét: kihaszndlva az épitési telkek egyediilallo lokacidit, magas mindségli ingatlanokat fejleszt a vevéi
szamara.

A 2025-0s Uzleti évben és ezt kdvetben, a Projektek Gsszefoglald tablazatdban szerepld, folyamatban Iévé
projektek épitésére, azok befejezésére fokuszal a Tarsasdg, valamint aktivan keresi a lehetGségeket tovabbi,
jovébeli projektek megvaldsitasara.

A Csoport mérlegéhez kapcsolddo kiegészitések

Az Osszevont adatok alapjan a Csoport befektetett eszkdzei kozott, a befektetési célu ingatlanok kozott
szerepelnek a Mystery Hotel, a Szugld utcai bérbeadott lakdsok, a Duna parti telek Il. item 60%-a, illetve az I.
Utem 75%-a, az Erzsébet kirdlyné és Harshegy projektek bérbeaddsi célra éplil§ lakdsai. Készletei kdzott tartja
nyilvan a lakdparkokat és a hozza kapcsolddo koltségeket, illetve telkeiket értékesitési céllal.

A Csoport t6kehelyzete stabil és rendezett.

Kils6 finanszirozast tekintve a Tarsasag kettS, az MNB dltal tamogatott NKP kdtvényprogramban kibocsatott
kotvénnyel rendelkezik , illetve az egyik Uj leanyvallalat felvasarlasa kapcsan egy NHP hitel is tartozik a
Csoporthoz. A 2020-ban kibocsatott 11 millidrd forint névértékd SunDell 2030/A kétvény mellett 2021-ben
sikeresen vont be a Tarsasag tovabbi 5,5 millidrd forint névértéken zold kotvénybdl szarmazo forrast (SunDell
2031/A kétvény). A z6ld kbtvényhez kapcsolddé elvaras, hogy a Tarsasag olyan projekteket valdsitson meg, amely
tobb terlileten hozzdjarul energiahatékonysagi és egyéb z06ld megoldasokhoz (zold épiletek,
energiahatékonysdg, megujuld energia, tiszta kozlekedés). A felvett hosszu lejarati NHP hitel értéke 900 millié
forint, futamideje 20 év, melyet a leanyvallalat ingatlanberuhazas céljabdl vett fel. Bekeriilési értéke a
konyvekben 2025.06.30-an 462.542 eFt. A Tarsasag két kotvényéhez kapcsolddo kotvénykotelezettségét és a
hosszu lejaratu hiteleket a mérlegben a HosszUu lejaratra kapott kélcsonok (ideértve a kdtvény kotelezettséget is)
valamint az Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek tartalmazzak. Az NKP kétvényhez kapcsoldddan 2025. évben
t6ketorlesztés (3.300.000 eFt) valik esedékessé, igy ez atsoroldsra keriilt a rovid lejaratu kdlcsénok kozé.

Tovabbi jelentGs tételt képeznek forras oldalon a vevéktdl kapott el6legek (Szerz6déses kotelezettségek). A
fejlesztés alatt |évé ingatlanok (Hun utca, Erzsébet kiralyné Utja, Duna part I. és II. (item) értékesitése kapcsan a
vevdk altal befizetett dsszegek el6legként vannak nyilvantartva a kényvekben. Arbevétel akkor realizalédik
belSle, amikor az ingatlanok atadasra kertilnek.

A Csoport eredménykimutatdsdhoz kapcsolodo kiegészitések

A cég mlkodésével kapcsolatos bevételek az értékesitésekbdl szarmaznak. A West5 Lakdpark, valamint a Paskal
Garden Laképark ,,A” éplilet, ,,B” éplilet és ,,C” éplilet és a Paskal Rose Il ingatlanai képeznek értékesitésre szant
készletet, készterméket. A targyidGszakban a Paskal Garden Laképark ,, A” épliletének lakdsaibol 7 millié Ft, a ,B”
éplilet ataddsaibdl 39 millié Ft, a ,,C” éplilet dtadasaibdl 6 millié Ft, a West5 Lakdpark lakdsaibol 3 millié Ft és a
Paskal Rose Il ataddsaibol 2.196 millidé Ft arbevétel keletkezett.

Koltségei és raforditdsai a Csoport miikodésének altaldnos koltségei és egyéb raforditdsai mellett az épitkezések
koltségeibSl — melyre alvallalkozot vesz igénybe, igy ez a koltség az igénybe vett szolgaltatasok kozott jelenik meg
— helyi add kotelezettségekbdl, értékesitésbdl szarmazd készlet kivezetés értékébdl és a vevék felé fizetendd
kotelezettségekbdl szarmazik. Az igénybe vett szolgdltatdsok értéke a legmagasabb koltség tétel a
targyidészakban (3.496.647 eFt), melynek jelent6s része az épitkezések koltségeibdl fakad. A kiaddsok kis
mértékben csokkentek az el6z6 félévhez képest, tobb épitkezés elindult, ezzel egyiitt viszont tobb épitkezés
befejez6dott. Befejez6dott a Paskal Rose Il és folytatédott az Erzsébet kirdlyné Utja és a Hun utcai projekt
épitkezése is. Az anyagkoltség (27.853 eFt) tobbnyire a még birtokba nem adott lakdsok kozlizemi koltségeibdl
tevédik 6ssze, az eladott druk beszerzési értéke kozott pedig az dtadasokbodl keletkezé készlet kivezetés raforditas
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része szerepel (1.040.687 eFt). Az egyéb raforditasok kozott legfGképpen értékvesztések, illetve értékesitésre
tartott befektetett eszkoz értékesités szerepelnek (1.558.275 eFt).

A Tdrsasag konszolidalt szinten nyereséges volt, teljes atfogd eredménye 30.267 eFt.

12
SUNDELL



1.6. Teljesitmény mérésének mennyiségi és minGségi mutatoi, illetve jelz6i

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

SunDell Estate Nyrt. 2025. I. félév Konszolidalt Evkozi Tézsdei Uzleti Jelentés

Mutaté
utato Képlet 2024.12.31 2025.06.30
megnevezése
Befektetési célu ingatlanok + Sajat hasznalatu
Ingatlan vagyon ingatlanok/Ertékesitésre tartott befektetett 49.957.271 54.966.246
eszkozok + Készletek
Idegen
forras/Ingatlan Kotelezettségek/Ingatlan vagyon 76,70% 102,02%
vagyon
Befektetett
eszk6zok ardnya az  Befektetett eszk6zok/Eszk6z6k 6sszesen 31,08% 27,72%
eszk6zokon belil
Eladésodottsag I:Iosszu lejaratu kotelezettségek/Forrasok 24,84% 34,15%
Osszesen
I 4 saiat téke H i lei4rati
e:‘gen €5 sajat toke ?SS,ZU e{ara . . e 60,01% 54,24%
aranya kotvénykotelezettségek* /Sajat téke
- , Pénz és pé koz- drtékesek /Rovid
Likviditasi gyorsrata e.:r,u es, p?nzesz oz,egyener ékesek /Rovi 9,41% 2,96%
lejaratu kotelezettségek
Mutaté
utato Képlet 2024.06.30 2025.06.30
megnevezése
Teljes atfogd . i
e jes atlogo Teljes atfogd jovedelem -1.405.509 30.267
jovedelem
Ertékesités nettd L (. .
’r © e15| es netto Ertékesités nettd arbevétele 5.819.451 4.096.716
arbevétele
Arbevétel aranyos  Teljes atfogd jovedelem /Ertékesités netté 24.2% 0.74%

nyereség

arbevétele

Forrds: Menedzsment szamitdsok
*Hosszu lejdratu kétvénykételezettség konszoliddltan: Hosszu lejdratra kapott kélcsénék (ideértve a kétvény kételezettséget
is), Hosszu lejaratu céltartalékok, valamint az Egyéb hosszu lejdratu kételezettségek Gsszege
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2. SunDell Estate Nyrt. 2025. junius 30-an végz6d6 id6szakra vonatkozé 6sszevont (konszolidalt) évkoézi
pénziigyi kimutatasok
2.1. IFRS Konszolidalt éves pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatas-mérleg (adatok ezer Ft-ban)

A tétel megnevezése 2024.12.31 2025.06.30
Befektetett eszkdzok

Immaterialis javak 12.347 11.701
Targyi eszkdzok (ideértve az Eszkdzhasznélati jogot) 4.168 4.203
Befektetési céll ingatlanok 20.305.081 22.545.859
Hosszu lejaratu egyéb kovetelések - B
Befektetett eszkozok 6sszesen 20.321.596 22.561.763
Forgoeszkozok

Készletek 28.382.190 32.420.387
Vevdi kdvetelések 1.087.459 1.048.599
Lizing kovetelések 188.059 176.305
Egyéb kévetelések és Aktiv id6beli elhatarolasok 11.586.013 23.593.518
SzerzGdéskotésekhez kozvetlenil kapcesolédd koltségek 477.664 750.921
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek 2.077.853 837.006
Tényleges addkovetelés - -
Ertékesitésre tartott befektetett eszkdz6k 1.270.000 -
Forgbéeszkozok dsszesen 45.069.238 58.826.735
ESZKGZOK OSSZESEN 65.390.834 81.388.498
Sajat téke

Jegyzett téke 143.200 143.200
Téketartalék 17.759.683 17.759.683
Eredménytartalék 9.170.026 7.411.159

Egyéb tartalékok és tGkeelemek
Sajat t6ke 6sszesen 27.072.909 25.314.042

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratra kapott kdlcsondk (ideértve a kotvény kotelezettséget is) 12.888.982 12.977.890
Hosszu lejaratd céltartalékok 22.000 97.000
Szerz8déses kotelezettségek - 14.065.163
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 3.334.401 656.318
Hosszu lejaratu kételezettségek dsszesen 16.245.383 27.796.371
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratd kolcsonok 3.685.275 3.300.000
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgéltatasbdl (Szallitok) 332.753 723.415
Egyéb rovid lejaraty kotelezettségek és Passziv id6beli elhatdrolasok 3.032.887 3.692.895
Szerz8déses kotelezettségek 15.006.994 20.386.744
Tényleges addkotelezettség 14.633 175.030
Révid lejaratu kételezettségek ésszesen 22.072.542 28.278.084
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 65.390.834 81.388.498
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2.2. IFRS Konszolidalt Eredményre és Egyéb atfogé Jovedelemre vonatkozo kimutatds (adatok ezer Ft-ban)

A tétel megnevezése 2024.06.30 2025.06.30
Ertékesités nettd arbevétele (+) 5.819.451 4.096.716
Egyéb bevételek (+) 39.769 290.153
Sajat termelésii készletek dllomanyviéltozasa (+/-) 390.598 1.882.516
Anyagkoltségek (-) 10.840 27.853
Igénybe vett szolgéltatasok értéke (-) 4.185.418 3.496.647
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 2.822.790 1.040.687
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 34.753 54.850
Személyi jelleg(i raforditdsok (-) 170.107 186.109
Ertékcsokkenési és amortizacids leiras (-) 1.833 3.358
Egyéb raforditasok (-) 41.930 1.558.275
Befektetési céll ingatlanok értékelési nyeresége (+) 313.944 322.932
Miikodési eredmény -703.910 224.539
Pénzligyi miiveletek bevételei (+) 2.411 88.905
Pénzligyi miveletek raforditasai (-) -105.715 -86.775
Pénziigyi miiveletek eredménye -103.304 2.130
Adoézas el6tti nyereség -807.214 226.670
Adofizetési kotelezettség (-) 30 -196.403
Adodzott eredmény -807.244 30.267
Ebb6l nem ellenérzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira jutd rész: -807.244 30.267
Egyéb atfogo jovedelem -598.265 S
Ingatlan értékelésébdl szarmazo nyereség (eredményre utdlagosan vissza
nem forgd) -598.265 -
Teljes atfogé jovedelem -1.405.509 30.267
Ebb6l nem ellenérzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira juto rész: -1.405.509 30.267
e
Alap (Ft) -564 21
Higitott (Ft) -564 21
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3. FelelGsségvallalé nyilatkozat

A Sundell Estate Nyilvanosan M(ikodsé Részvénytarsasag (1066 Budapest, Dessewffy u.18-20. fszt.; nyilvantartd
hatdsdag: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-140036; képviseletében eljar: Uzsoki Andrds igazgatdsagi
elnok és Piukovics Gabor igazgatdsagi tag egytlittesen), mint kibocsaté (a tovabbiakban: Kibocsatd) a nyilvanosan
forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség részletes szabalyairdl sz616 24/2008.
(VIII.15.) PM rendeletben foglaltaknak megfelel6en az aldbbiak szerint allapitja meg a 2025. I. félévre vonatkozé
Gzleti jelentését és kijelenti, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli el6irdsok alapjan, a Kibocsato legjobb tuddsa szerint elkészitett 6sszevont
(konszolidalt) évkozi beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kibocsato és a konszolidacidba bevont
vallalkozasok eszkozeirdl, kotelezettségeir6l, pénziigyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és
veszteségérdl, tovabba

- az Osszevont (konszolidalt) évkozi vezetBségi jelentés megbizhaté képet ad a Kibocsaté és a
konszolidacidba bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb

kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket, tovabba

- az 6sszevont (konszolidalt) beszamoldt fuggetlen konyvvizsgdld nem vizsgalta, az kényvvizsgald altal
nincs auditalva.

Budapest, 2025. szeptember 30.

Sundell Estate Nyilvanosan MUikddd Részvénytarsasag

Uzsoki Andrds Piukovics Gabor
Igazgatdsag elndke lgazgatdsagi tag
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