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Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas*

adatok ezer Ft-ban Magyarazatok 2024.12.31 2025.06.30
ESZKOZOK
Befektetett eszk6z6k
Immateridlis javak 3.1 12.347 11.701
Targyi eszkozok 3.1 4.168 4.203
Befektetési célu ingatlanok 3.2 20.305.081 22.545.859
Hosszu lejaratu egyéb kdvetelések 3.5 - -
Befektetett eszkdz6k Gsszesen 20.321.596 22.561.763
Forgdeszkozok
Készletek 33 28.382.190 32.420.387
Vevéi kovetelések 34 1.087.459 1.048.599
Lizing kovetelések 3.5 188.059 176.305
Egyéb kovetelések és Aktiv id6beli elhataroldsok 3.5 11.586.013 23.593.518
Szerz6déskotésekhez kdzvetleniil kapcsolédd 3.5 477.664 750.921
koltségek
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.6 2.077.853 837.006
Tényleges adokovetelés 3.6 - -
| Osszesen 43.799.238 58.826.735 |
Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzdk 31 1.270.000 -
| Forgdeszk6z6k dsszesen 45.069.238 58.826.735 |
| ESZKOZOK OSSZESEN 65.390.834 81.388.498 |
FORRASOK
Sajat t6ke
Jegyzett téke 3.7 143.200 143.200
T&ketartalék 3.7 17.759.683 17.759.683
Eredménytartalék 3.7 9.170.026 7.411.159
Egyéb tartalékok és t6keelemek 3.7 - -
Sajat téke Gsszesen 27.072.909 25.314.042
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvény 3.8 12.888.982 12.977.890
kotelezettséget is)
Hosszu lejaratu céltartalékok 3.9 22.000 97.000
Szerz6déses kotelezettségek 3.14 - 14.065.163
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.10 3.334.401 656.318
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 16.245.383 27.796.371
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kolcsonok 3.11 3.685.275 3.300.000
Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol 3.12 332.753 723.415
(Szallitdk)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és Passziv idGbeli 3.13 3.032.887 3.692.895
elhatarolasok
Szerz6déses kotelezettségek 3.14 15.006.994 20.386.744
Tényleges adokotelezettség 14.633 175.030
| Révid lejarata kételezettségek sszesen 22.072.542 28.278.084 |

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 65.390.834 81.388.498 |

* A 9-63-ig terjedd oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik.
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Evkozi Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogé Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas*

adatok ezer Ft-ban  Magyarazatok 2024.06.30-an 2025.06.30-an
végz6do uzleti év végz6do uzleti év
Ertékesités nettd arbevétele (+) 4.1 5.819.451 4.096.716
Egyéb bevételek (+) 4.1 39.769 290.153
Sajat termelés( készletek dllomanyvaltozésa (+/-) 4.2 390.598 1.882.516
Anyagkoltségek (-) 4.3 10.840 27.853
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 4.185.418 3.496.647
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 4.5 2.822.790 1.040.687
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 4.6 34.753 54.850
Személyi jellegl raforditasok (-) 4.7 170.107 186.109
Ertékcsokkenési és amortizacios leiras (-) 4.8 1.833 3.358
Egyéb raforditasok (-) 4.9 41.930 1.558.275
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége/vesztesége (+/-) 4.10 313.944 322.932
Miik6dési eredmény -703.910 224.539
Pénzlgyi m(iveletek bevételei (+) 4.11 2.411 88.905
Pénzlgyi m(iveletek raforditasai (-) 4.11 -105.715 -86.775

| Pénziigyi m(iveletek eredménye -103.304 2.130 ‘

| Adézas elbtti nyereség -807.214 226.670 ‘
Adofizetési kotelezettség (-) 4.12 -30 -196.403

| Adézott eredmény -807.244 30.267 ‘
Ebbél nem ellenérzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbél anyavdllalat tulajdonosaira juto rész: -807.244 30.267

| Egyéb atfogo jovedelem -598.265 - |

Sajdt haszndlatd ingatlan értékelésébdl szdrmazd nyereség/veszteség

(+/-) (eredményre utélagosan vissza nem forgd) -598.265 )
| Teljes atfogd jovedelem -1.405.509 30.267 ‘

EbbGSl nem ellenérzé részesedésekre juto rész: - -
Ebbdl anyavdllalat tulajdonosaira jutd rész: -1.405.509 30.267
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 4.13 1.432.000 1.432.000
Egy részvényre jutd nyereség (Ft)

Alap (Ft) 4.13 -564 21
Higitott (Ft) 4.13 -564 21

* A 9-63ig terjedd oldalakon taldlhato kiegészité megjegyzések a beszamold részét képezik

Az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2025. szeptember 30-an jévahagyta és a
Kozgylilésnek elfogadasra beterjesztette. Elfogadasara a tulajdonosok Kozgy(ilése jogosult.
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Evkozi Konszolidalt Sajat T6ke Valtozasaira Vonatkozé Kimutatas*

Egyéb
adatok ezer Ft-ban Magyarazatok Jeg,Y zett T6ketartalék Eredménytartalék tarta’lékok s_?jét tke
toke és odsszesen
tokeelemek
Nyité egyenleg 2024. januar 1. 143.200 17.759.683 11.843.819 134.437 29.881.139
Targyévi eredmény 3.7 - - -807.244 - -807.244
Targyévi egyéb atfogd eredmény 3.7 - - - -598.265 -598.265
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.7 - - -807.244 -598.265 -1.405.509
Egyéb mozgdsok 3.7 - - - - -
Osztalék fizetés 3.7 - - -3.222.000 - -3.222.000
Tulajdonosokkal folytatott, 3.7 - - -3.222.000 - -3.222.000
kozvetleniil a sajat tékében
megjelenitett tranzakcidk 6sszesen
Zaré6 egyenleg 2024. junius 30. 143.200 17.759.683 7.814.576 -463.828 25.253.630
Nyité egyenleg 2025. januar 1. 143.200 17.759.683 9.170.026 - 27.072.909
Targyévi eredmény 3.7 - - 30.267 - 30.267
Targyévi egyéb atfogd eredmény 3.7 - - - - -
Targyévi teljes atfogé eredmény 3.7 - - 30.267 - 30.267
Gschwindt Estate Kft. részesedés - - 866 - 866
id&szaki eredmény
Osztalék fizetés 3.7 - - -1.790.000 - -1.790.000
Tulajdonosokkal folytatott, 3.7 - - -1.789.134 - -1.789.134
kozvetleniil a sajat t6kében
megjelenitett tranzakciok 6sszesen
Zaré6 egyenleg 2025. junius 30. 143.200 17.759.683 7.411.158 - 25.314.041

* A 9-63-ig terjedd oldalakon taldlhaté kiegészit6 megjegyzések a beszamold részét képezik.
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Evkozi Konszolidalt Cash Flow-ra Vonatkozé Kimutatas*

IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

adatok ezer Ft-ban  Magyarazatok 2024.06.30-an 2025.06.30-an végzddé
végzGdo uzleti év uzleti év
Addzas el6tti eredmény -807.214 226.670
Az addzds elétti eredmény mddositdsai az lizemi tevékenységbdl - -
szdrmazo netté pénzdaramldshoz
Targyi eszkdzok atértékelésébdl szirmazé nyereség/veszteség 3.7 -598.265 -
Kilfoldi devizak atvaltasanak nyeresége/vesztesége 4.11 14.714 -
Ertékcsokkenési leiras 4.8 1.833 3.358
Elszamolt értékvesztés (+) és visszairas (-) 3.1,3.3,3.4 2.375.671 566.674
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésbdl szarmazé nyereség 4.10 -313.944 -322.932
Céltartalékok novekedése (+) / csdkkenése (-) 3.9 - 75.000
Pénzligyi bevételek és raforditasok netté eredménye 4.11 143.281 2.130
Egyéb tételek 3.1,3.7 - 868
Fizetett nyereségaddk 4.12 -30 -196.403
Uzleti tevékenység netté pénzaramlasa miikodé toke valtozas 816.046 355.365
nélkiil
M(ikédé téke vdltozdsa:
Hosszu lejaratu egyéb kovetelés valtozasa 3.5 517.534 -
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.3 -1.950.099 -3.739.481
Vevéi kévetelések névekedése (-) / csokkenése (+) 3.4 1.238.226 38.860
Egyéb forgbeszk6zok névekedése (-) / csokkenése (+) 3.5 235.923 -10.999.008
Szallit6i novekedése (+) / csokkenése (-) 3.12 300.721 390.662
Egyéb kotelezettségek névekedése (+) / csokkenése (-) 3.13 1.459.863 -1.761.663
Szerz6déses kotelezettségek ndvekedése (+) / csokkenése (-) 3.14 908.298 19.444.913
Uzleti tevékenységhdl szarmazé netté pénzaramlas 2.710.466 3.374.283
Beruhazasokra adott elélegek -
Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok beszerzése 3.1,33 -421.680 -2.785.983
(fejlesztése)
Targyi eszkozok, befektetési célu ingatlanok értékesitésének bevétele 4.1 - -
Kamat bevétel - -
Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas -549.179 -2.785.983
Ko6lcsonok és hitelek felvétele 3.11 1.099.117 -
Ko6lcsonok és hitelek torlesztése 3.11 -706.503 -385.275
Kamat koltség 39,411 -24.372 -9.237
Részvénykibocsatas, tékebevonds 3.7 - -
Sajat részvény vasarlas 3.7 - -
Fizetett osztalék 3.7 -3.222.000 -1.790.000
Hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettség felvétele 3.10 - -
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazoé netté pénzaramlas -2.853.758 -2.184.512 |
| Pénzeszkozok névekedése / csdkkenése (-) 251.074 -1.240.847 |
Arfolyamvaltozasokbdl szarmazé nem realizélt arfolyamnyereségek -14.714 -
vagy veszteségek
| Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa 236.360 -1.240.847 |
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak elején 3.6 91.700 2.077.853
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomdanya az idGszak végén 3.6 328.060 837.006
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszk6z-egyenértékesek allomanyaban 236.360 -1.240.847

* A 9-63-ig terjedd oldalakon taldlhaté kiegészit6é megjegyzések a beszamold részét képezik.
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1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban “Tarsasag”, “Anyavdllalat”) f6 tevékenysége épitési
beruhazasok megvaldsitasa, lakdépliletek épittetése, értékesitése, valamint bérbeadasa.

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (tovabbiakban “SZIT”) formaban mikodik. A
Tarsasdg 100 szazalékos tulajdonaban 3all6 lednyvallalatok projekttarsasagként mikodnek
(tovabbiakban SZIP-ek”).

A Csoport f6 tevékenységét Magyarorszagon, leginkabb Budapest kdzigazgatasi hatdrain beliil végzi,
elsGsorban Budapest kertvarosias 6vezeteiben, de 2022. évt6l mar vidéki telepililéseken is kibGvitette
tevékenységeit. A Csoport az épitési beruhdzdsokat sajat tulajdonu, beépitetlen ingatlanokon hajtja
végre. A beépitetlen telkeket a Csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez, majd tevékenysége a
kés6bbi eladasra, illetve bérbeaddsra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek
megvaldsitasara korlatozdédik, valamint a lakasok, irodak, tzletek, egyéb helyiségek értékesitésére,
illetve bérbeaddsara.

A Csoport jellemz6en még az épiiletek mdszaki atadasa el6tt értékesiti az épliletekben kialakitandd
lakdsokat. Ezeket az ingatlan adasvételi szerz6déseket a Csoport jellemz6en ugy kéti meg, hogy a
lakdsok birtokbaadasat meghatarozott idépontra vallalja, amelyet, ha elmulaszt, kotbérfizetési
kotelezettsége keletkezik a vevs felé, mellyel a birtokbaadassal 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 Vorosmarty utca
77. alatt taldlhatd hotelt lGzemeltetének adja bérbe. A Csoport a bérbeadasi portfélid tovabbi
bdvitését hajtotta végre: még eladatlan irodak kozil néhany irodat bérbe ad, tovabba néhany lakast
Uzemeltetésre ad bérbe.
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Projektek 6sszefoglalasa:

Készleten lévé

IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

Konszolidalt konyv

Projekt o - albetét/Epités . Késziiltségi szint Elkésziilt ingatlan
Epitteté Lokacio P . szerinti érték* i
neve alatt Iévé albetét 2025.06.30. hasznositasa
. (2025.06.30.)
szam (db)
Elkésziilt projektek
Hasznalatbavételi
Nerium SunDell Estate Bud"apest, Xill . S engedély Ertékesitési célu
kerilet, Petnehdzy 2 34 millié Forint , . .
Park Nyrt. u. (26276/1. hrsz.) rendelkezésre all. ingatlan
’ ’ ’ 100%
sunDell Estate Hasznalatbavételi
Nyrt./Dorozsmai Budapest, XIV. . TR
Levendula . . . engedély Ertékesitési célu
Laképark Ingatlan kerilet, Dorozsmai 58 319 millié Forint rendelkezésre 4ll ingatlan
P Kft./Sedona 38  u.(30005/9. hrsz.) ’ g
100%
Invest Kft.
E:EUE:ZSSI;;r(tIIVJ.énos Haszndlatbavételi
Paskal SunDell Estate - S engedély Ertékesitési célu
u. —Szuglé u. 34 205 millié Forint , , X
Rose I. Nyrt. ) rendelkezésre all. ingatlan
(31373/18 és 100%
31373/20. hrsz). 5
SunDell Estate Budapest, XIV. (I;i:;zer;aéllitbavetell
Paskal Nyrt./ kertlet, Bartl Janos 93 1.185 millié Forint  rendelkezésre 4ll. Ert(?!<e5|teS| célu
Garden Dessewffy utca (31373/22. Wnm amm e <o lakdingatlan
Investment Kft.  hrsz.) A, "B, “C” éplllet
’ ’ 100%
. Budapest, XIlI. Hasznallatbavetell fool e s
West5 Dorozsmai . S engedély Ertékesitési célu
. kerilet Csata u. 3-7. 66 320 millié Forint . . a6
Laképark Ingatlan Kft. rendelkezésre all. lakéingatlan
(27987/1 hrsz.)
100%
Harshe Pasadena 53 Harshegyi ut S:S:;aéllatbavete“ Ertékesitési,
&Y (10910/3 és 6 2.093 millié Forint  ScoY illetve bérbeadasi
Resort Invest Kft. rendelkezésre all. i
10910/4 hrsz) célt ingatlan
100%
Kodaly Ravenclaw 19 Budapest,’VI. e Hasznallatbaveteh Ertékesitési célu
Kérond 7rt Andrassy ut 83-85. 5 1.194 millié forint  engedély lakdingatlan
' (29586 hrsz) rendelkezésre all. g
Budapest, XIV. Hasznalatbavételi
Paskal Filemon Invest kerulet, Bartl Janos o . . Ertékesitési célu
) 121 9.229 millié Forint  engedély .
Rose . Kft. u. —Szuglé u. rendelkezésre 4ll lakdingatlan
(31373/18 hrsz).
Epiil6 projektek
Budapest XIII. Epitési engedély B At A1
Cat | t Ertékesit |
Hun utca K?t anum inves keriilet, Hun u. 4/b 161 8.473 millié Forint  rendelkezésre all. IarkZi:SzlatTaS;ce u
: (27987/2 hrsz) 85% 2
, Budapest, XIV. Lo , 50% bérbeadasi
Erzlsebeft Grado Estate kerilet Erzsébet — . Epitesi eng’edelly céld, 50%
kirdlyné NP 203 9.907 millié Forint  rendelkezésre all. ol e
dtia Zrt. kiralyné utja 108- 70% értékesitési célu
) 110. ? lakéingatlan
Ertékesitési célu
Budapest, Hazgyari SV . lakéingatlan (25%)
Dunapart  L.B. Vetus it 20. (43587/17 324 A.711 milli6 Forint  CPItesi engedely és befektetési
I. item Architect Kft. rendelkezésre dll. 8% ..
hrsz.) céld ingatlan
(75%)
Budapest Projekt elGkészitési Ertékesitési célu
CZADO p . munkdk és a lakdingatlan (40%)
Duna part . ., Mezbkovesd ut 22., . . e . -~
. Ingatlanfejleszté ‘. 322 4.230 milli6 Forint  tervezés, épitési és befektetési
Il. utem Kft Araszto ut engedély céld ingatlan
(43587/11 hrsz.) rendelkezésre all. (60%)

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

Tervezett

Projekt neve Pyt 3
) Ve épittets

Konszolidalt konyv
szerinti érték
(2025.06.30.)

Lokacio

Projekt allapot (2025.06.30)

Elkésziilt ingatlan
tervezett hasznositasa

Budakeszi ut
fejlesztési
telek

SunDell Estate
Nyrt.

Zsigdard Estate

Zsigdrd utca Kft.

Bryce 42 Invest

Balatonfoldvar Kft.

Dob utca Dob Estate Kft.

Budapest, II. kertilet
Budakeszi Ut 65-67.
(hrsz. 10914)
Budapest, Zsigard
utca 19. (31484/130
hrsz.)
Balatonfoldvar,
belteriilet 1555/13
hrsz.

Budapest, VII. kertilet
Dob u. 50. (hrsz.
34093/0/A/47, 17;

1.760 millié Forint

267 millié Forint

864 milli6 Forint

395 millié Forint

Epitési engedély
rendelkezésre all

Epitési engedély
rendelkezésre all

Epitési engedélyeztetés
folyamatban

Epitési engedély
rendelkezésre all

ingatlan

34093/0/B/12

Bérbeadasi tevékenység:
Mystery Hotel:

A Sundell Estate Nyrt. 2020. decemberében megvasarolta a 28670 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a 1064 Budapest Vordosmarty utca 77. alatt taldlhatd Mystery Hotelt. A tranzakcié
egyrészt 0sszhangban all a Tarsasag azon kozéptavu Gzleti stratégiai céljaval, hogy tevékenységi korét
diverzifikdlja, és a lakéingatlan fejlesztés, valamint értékesités, illetve lakdingatlanok bérbeadasa
mellett kereskedelmi céld ingatlanok bérbeadasaval is foglalkozzék.

A hotel 82 szobas, az izemeltetd egy fliggetlen, csoporton kivili Kft., amely mar korabban is bérelte
a hotelt. Felek a bérleti szerz6dést 2022. decemberében Ujra tdrgyaltdk és 2023.01.01. hatallyal fix
EUR devizanemben hataroztdak meg a bérleti dijat és a lejaratat tovabbi 10 évre, 2032.12.31-ig
hatdroztdk meg, melybdl b6vebben a 3.5 és 4.1 fejezetekben taldlhatdak részletek.

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

Lakasok, 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 garazsokat és tarolokat adja bérbe, valamint az Anyavallalat a
Paskal Garden Lakdparkban még eladatlan irodakat ad bérbe.

A Csoport 2024. évben visszavasarolta a Budapest VI. kerilet, beltertilet 29127/0/A/1 (Uzlethelyiség)
és 29127/0/A/2 (bemutatoterem) helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1066 Budapest,
Dessewffy u. 18-20. szam alatti ingatlant, melyet bérbeadasi céllal tart, 95%-ban kiils6 feleknek adja
bérbe.

1.2. A Csoport tagjai

A 2025. junius 30-ai id6szakra vonatkozo évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok a SunDell Estate
Nyrt-re, mint Anyavallalatra és annak 16 leanyvdllalatara (tovabbiakban: ,Csoport”) vonatkozé
adatokat tartalmazzak.

A Csoport a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellenGrzése alatt all, mely kézvetleniil a Csoport

részvényeinek 47,30%-aval rendelkezik, a Copa Carpa Kft., valamint a MEQHLYN Kft.
lednyvdllalatokon keresztiil kozvetve birtokolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati
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jogdnak aranya pedig 17,46%. A részvények fennmaradd 10,21%-at szintén magyarorszagi
bejegyzésl, Csoporton kivili 5% részesedés feletti vallalkozas, illetve 25,03%-at kozkézhanyad
birtokolja. A Csoport legf6bb, végsé anyavallalata szintén a GOPD Nyrt. A Csoport esetében a végsé
ellendrzést gyakorld fél 2025.06.30-an a GOPD Nyrt.-ben a 25%-ot meghaladd tulajdoni részesedések

miatt Piukovics Gabor.

2024. december 31-én és 2025. junius 30-an a GOPD Csoport az alabbi vallalatokbal allt:

Tulajdoni Tulajdoni
Megnevezés Besorolas hanyad hanyad Székhely
2024.12.31. 2025.06.30.

GOPD Nyrt. Anyavallalat - - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Lednyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Lednyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
L.B. Hungarchitect Kft. Lednyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Lednyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Piandos Kft. Lednyvallalat 66,67% 66,67% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Csoporton kivli 19,00% 19,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Leanyvallalat 90,91% 90,91% Magyarorszag
Ducharlie Estate Kft. Lednyvallalat 100% - Magyarorszag
Dudolta Estate Kft. Lednyvallalat 100% - Magyarorszag
Dujuliet Estate Kft. Lednyvallalat - 100% Magyarorszag
Dukilo Estate Kft. Lednyvallalat - 100% Magyarorszag
Dulyma Estate Kft. Lednyvallalat - 100% Magyarorszag
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2024. december 31-én és 2025. junius 30-an a Csoport az alabbi Leanyvallalatokbdl all:

Leanyvallalat megnevezése

Tulajdoni hanyad

Tulajdoni hanyad

Tevékenység

2024.12.31. 2025.06.30.

Bryce 42 Invest Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités
Catanum Invest Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités

0 o . ny
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft. 100% 100% Ingatlajm Iloerb,e?das es

értékesités

0 o . _
Dessewffy Investment Kft. 100% 100% Ingatlz:\t:keer;fzjas e
Dob Estate Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités
Dorozsmai Ingatlan Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités
Filemon Invest Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités
Grado Estate Zrt. 100% 100% IngatLaérlrs;;ZI;ZS|tes,
Gschwindt Estate Kft. 100% - Ingatlan fejlesztés

0 o . s
L.B. Vetus Architect Ingatlanforgalmazé Kft. 100% 100% Ingatlz:cZE£ngfas s
Mystery Mansion Kft. 100% 100% Ingatlan bérbeadas

Ingatlan értékesités,

Pasadena 53 Invest Kft. 100% 100% bérbeadas
Ravenclaw 19 Zrt. 100% 100% Ingatlan értékesités
Rivendell 21 Zrt. 100% 100% Ingatlan értékesités
Sedona 38 Invest Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités
XPDON Invest Zrt. 100% 100% Ingatlan bérbeadas
Zsigdrd Estate Kft. 100% 100% Ingatlan értékesités

1.3. Jelentds targyévi valtozasok

A jelentéstételi id6szakban a Csoport pénziigyi helyzetét és teljesitményét kiilondsen befolyasold
események és tranzakciok a Konszolidalt Uzleti Jelentésben keriilnek részletes bemutatdsra. Az
eseményekbdl a legfontosabbak dsszefoglalasat tartalmazza a kovetkez6 felsorolas:

e A Csoport Kodaly Kérond projektjén kettd darab lakdingatlan nagyobb Osszegl adasvételi

szerz6dése visszabontdsra kerilt 2025.01.14-én, majd értékesitésre keriiltek a Ravenclaw
Zrt-nek, igy csoporton belill maradtak az ingatlanok. A tovabbi cél az értékesités.

A Mystery Hotel Budapest Kft., mint kilsés fél, az Anyavdllalattal szemben fennallo
kintlévGségét maradéktalanul teljesitette 2025. februarban és az abbdl eredé fizetési
kotelezettségének eleget tett, a Csoport leanyvallalataval, a Mystery Mansion Kft.-vel
szemben fennalld kintlévGségének egy részét teljesitette, a fennmaradd Gsszegre pedig
részletfizetési megallapodast kotott.

A SunDell Estate Nyrt. a harmadik felek javara vallalt kezességvallalasai alapjan, a
hitelintézettel szemben fennalld kintlévéségét a kezességvallalas f6kotelezettjei teljesitették
2025. februarban és az azokbdl eredd tartozasok kiegyenlitésre keriltek.

A Csoport tulajdondban lévé Duna parti telkek kozil a Duna part I. Gtem (Budapest XI.
kerilet, 43587/17 helyrajzi szamdu, kivett telephely megnevezésli 10.930 m2 teriletd
ingatlan) 2025. marcius 21-én megkapta az épitési engedélyt.

A Csoport 2025. marcius 31-én 328.995 eFt Osszegben elGtorlesztette a CARION
Finanszirozasi Centrum Zrt-vel szemben fenndllé beruhdzasi kolcsonét, melyet a
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tulajdondban allé 1021 Budapest, Budakeszi Ut 65-67. szam alatti villa éplilet felujitasanak
finanszirozasara kotott.

e A Csoport egyik projektjét, a Paskal Rose2-t 2025.04.29-én a mdiszaki ellenér készre
jelentette, igy megkezd&dtek az ingatlanok dtadasai a vevék részére.

e Az Anyavdllalat igazgatdsaga 2024. december 16. napjan megkotott adasvételi szerz6déssel
értékesitette a Gschwindt Estate Kft. lednyvallalat torzst6kéjének 100%-at kitevé lzletrészt,
melynek teljesitése 2025. mdajus 31-én tortént meg. Az Anyavallalat a szerz6dés
teljesitésének el6feltételeként a Kft. torzstékéjét 5 millio forintrél 1.655 millié forintra
emelte 2025. majus 15-én nem pénzbeli vagyoni hozzajarulas rendelkezésre bocsatasaval. A
nem pénzbeli vagyoni hozzajarulds targya a Budapest, Il. ker. belterilet 10914 helyrajzi szam
alatt nyilvantartott, természetben 1021 Budapest, Harshegyi Ut 22-24. szam alatt talalhato,
Osszesen 2 ha 6.934 m2 alapteriletd, kivett kollégium megnevezésl ingatlan 28/100
tulajdoni hanyada. A Tarsasag a nem pénzbeli vagyoni hozzajarulds rendelkezésre bocsatasat
kovet6en megkotott haszndlati megosztdsi szerz6dés alapjan az ingatlan teriletén talalhaté
egykori Gschwindt-Téry villa épiletébdl kialakitandé irodahdz, valamint az Ingatlan ahhoz
tartozd része kizdrélagos hasznalatdra jogosult.

e Elkezd6dtek a régészeti feltarasok és generdlkivitelezési munkalatok a Duna Part I.
projektben, melynek elsé két Gteme 2025. juniusaban teljesiilt.

2. A pénziigyi kimutatasok Osszeadllitasanak alapelvei és a szamviteli politika
lényeges elemei

2.1. A beszamold készités alapja

A 2025. junius 30-aval végz6dd hat honaprél szolé évkozi konszolidalt pénzigyi kimutatdsok
(tovabbiakban ,évkoézi konszolidalt beszamolé”) az ezekre vonatkozd IAS 34 Evkdzi pénzigyi
beszamolasi standard alapjan és minden az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban
kihirdetésre és beiktatasra ker(il6 Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard (IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottsag (IFRIC IC) ltal kiadott értelmezés szerint késziiltek.

Az évkozi konszolidalt IFRS beszamolét a SunDell Estate Nyrt. késziti, mivel Anyavallalat és megfelel
a 2000. évi C torvény 116. § (1)-ben, illetve az IFRS 10.4 bekezdésben leirt feltételeknek. Az évkozi
konszolidalt beszamold megtalalhatd az anyavallalat székhelyén, illetve a t6zsdei kozzététel is
megtortént a www.bet.hu oldalon. A Csoporthoz 16 leanyvallalat tartozik. (Isd. 1.2 megjegyzés)

A jelen évkoézi konszolidalt beszamold teljes pénziigyi kimutatdsokat tartalmaz és ugyanazon
szamviteli politikat haszndlja a kbzbensé és az éves pénzigyi kimutatasokra is, valtozas nem tortént.

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

A Csoport lzleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport az évkozi konszolidalt beszamolét a vallalkozas folytatasanak és bekeriilési értéken vald
értékelés elvével Osszhangban készitette el, kivétel: a befektetési célu ingatlanok, melynek
értékelése az IAS40 szerint valds értéken torténik.

A Csoport 2025. junius 30-an a Magyarorszagon bejegyzett GOPD Nyrt. ellen6rzése alatt all.
(Részleteket lasd: az 1.2 pontban). A GOPD Nyrt. 2021 decemberében szerezte meg a SunDell Estate
Nyrt. feletti ellenérzést. A SunDell Estate Nyrt-t és leanyvadllalatait a GOPD Nyrt. igy, mint
lednyvdllalatot az IFRS szerint készitett konszolidalt beszamoléjaba bevonta. A GOPD Nyrt. altal
készitett konszolidalt beszamoldé megtaldlhatd az anyavallalat székhelyén (Magyarorszag, 1148
Budapest, Fogarasi Ut 3.), illetve a t6zsdei kbzzététel is megtértént a www.bet.hu oldalon.
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2.2. Akonszolidacio alapja

Az év folyaman megvasarolt vagy eladott lednyvallalatokkal kapcsolatos eredményt a konszolidalt
eredménykimutatas tartalmazza, a megvasarlas hatalyos napjatdl, vagy az eladds hatdlyos napjaig
szamolva — az adott helyzettdl figgben.

Minden Csoporton beliili tranzakcid, egyenleg, bevétel és kiadas teljeskorlen kiszlirésre kerdl.
Az Anyavdllalat 100%-os tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a Lednyvallalatokban, igy nem
relevans a nem ellendrzé részesedések (NCI) vizsgalata a Csoporton beldl.

2.3 Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiszobot meghaladd hibdk esetében a kordbbi idGszaki lényeges hibakat
visszamendlegesen kell kijavitani az azok felfedezése utani elsd, kdozzétételre jovahagyott pénzigyi
kimutatdsokban.

A korabbi id@szaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon idGszak nyereségének vagy veszteségének,
melyben a hiba feltarasa tortént.

A targyévben nem volt a Csoportban lényegességi kiiszobot meghaladd hiba.

2.4 Uj vagy médositott IFRS standardok

A) Szamwviteli politika és kozzétételek valtozasai

Az alkalmazott szamviteli politikdk 6sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamuviteli politikdival,
kivéve az aldbbi IFRS mddositasokat, mely Uj vagy moddositott IFRS standardokat a Nemzetkozi
Szamviteli Standard Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési
Bizottsaga (IFRIC) bocsatott ki:

Standardok/médositasok, amelyek hatalyosak és az EU befogadta

IAS 21 Atvalthatésag hidnya (Médositasok) A médositasokat 2025. januar 1-jén vagy azt kovetd
Gzleti évtdl kell alkalmazni. Kévetelmény annak értékelésére, hogy egy pénznem mikor valthaté at
masik pénznemre és mikor nem. A médositasok megkovetelik a gazdalkodé egységtdl az azonnali
atvaltasi arfolyam becslését, amikor arra a kdvetkeztetésre jut, hogy egy pénznem nem valthatoé at
masik pénznemre.

Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ald nem es6 standardok
Standardok/médositasok, amelyek még nem hatalyosak, de az EU befogadta

IFRS 9 és IFRS 7 A pénziigyi instrumentumok besorolasaval és értékelésével kapcsolatos
modositasok A mddositasok 2026. januar 1-én vagy azt kovetd Uzleti évtél kell alkalmazni. Az IASB
kiadta a pénzigyi instrumentumok besorolasaval és értékelésével kapcsolatos mddositasokat. A
modositasok harom teriletet érintenek: a pénzlgyi kotelezettségek kivezetése, a pénzlgyi
eszkozok besorolasa, kozzétételek.

A Csoport a moddositas bevezetését kovetben feliilvizsgdlja a beszamoléjat és a torvényi
kovetelményekhez igazitja a megjelenitést.
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IFRS 18 Bemutatds és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban: IAS 1 A pénziigyi kimutatasok
prezentalasa (Maddositasok) A standardot az Eurdpai Unid (EU) még nem fogadta be alkalmazasra,
2027. januar 1-jén vagy azt kovet6en induld éves idGszakokra alkalmazandé kotelezéen. A korabbi
alkalmazas megengedett. Célja, hogy kévetelményeket fogalmazzon meg az altalanos célu pénzigyi
kimutatasok prezentaldsara és az azokban taldlhaté informacidk kozzétételére vonatkozdan és
segitsen biztositani, hogy azok relevans informacidkat szolgaltatnak, amelyek valdsaghtien tiikrozik
egy gazddlkodd egység eszkozeit, kotelezettségeit, sajat tSkéjét, bevételeit és raforditasait. Uj
kotelez6 részosszeg sorok és Uj eredménykategdriak keriilnek bevezetésre az atfogd
jovedelemkimutatasban. A standard részletes Utmutatdast tartalmaz arrdél, hogyan milyen elvek
mentén kell eleget tenni a fenti besorolasnak, valamint tovabbfejlesztett kovetelményeket
fogalmaz meg az Osszevondsokra és a megbontasokra vonatkozdan. Szabalyozza tovabba Uj
kotelez6 kozzétételi kbvetelményként a vezetés daltal meghatarozott teljesitmény mérdszamok
bemutatasat is, valamint megfogalmaz bizonyos, a cash flow kimutatast érinté korlatozott
modositdsokat is.

IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatésag nélkiil: kozzétételek A standardot az
Eurdpai Unid (EU) még nem fogadta be alkalmazasra, 2027. januar 1-jén vagy azt kdvetéen induld
éves idGszakokra alkalmazhatd. Lehet6vé teszi egyes lednyvallalatok szamara, hogy csokkentett
kozzétételi kovetelmények mellett alkalmazzak az IFRS szamviteli standardokat. Ezek a
lednyvallalatok az IFRS szamviteli standardok megjelenitési, értékelési és bemutatasi
kovetelményeit, valamint az IFRS 19 kozzétételi kovetelményeit alkalmazzak.

A Csoport a bevezetést megel&zG6en felméri, hogy kivanja-e alkalmazni ezeket a kvetelményeket
a lednyvdllalatai beszamoléiban torténd megjelenitésnél.

A még nem hatalyos, de mar kozzétett Uj standardok, illetve mddositdsok nincsenek jelentds hatassal
a Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kdzzétételi kbtelezettségeire.

2.5 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkoveteli a vezet&ségtdl, hogy olyan becsléseket
és feltételezéseket tegyen, amelyek hatdssal vannak a bevételek, koltségek, eszkozok és
kotelezettségek kimutatott Osszegére, valamint a kapcsolddd kozzétételekre. Az ezekkel a
feltételezésekkel és becslésekkel kapcsolatos bizonytalansdgok olyan eredményeket
eredményezhetnek, amelyek a jov6beni id6szakokban az érintett eszkdzok vagy kotelezettségek
konyv szerinti értékének lényeges modositasat teszik sziikségessé. A menedzsmentnek kell
kivalasztania tovabba a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikakat.

Az Uzleti tevékenységekben rejl6 bizonytalansagok kdvetkeztében az évkozi konszolidalt beszamold
szamos tétele nem mérhetd pontosan, hanem csak becstilhet6. A becslés az utolsé rendelkezésre
allo, megbizhato adatok alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszer(i becslések alkalmazasa a pénziigyi
kimutatasok elkészitésének lényeges része, és nem csorbithatja azok megbizhatdsagat.

A Csoport az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelentds becsléseket és feltételezéseket alkalmaz.
Tovabbi informacidk az egyes teriletekrél és azok hatasardl a szamviteli politikdkra a pénzigyi
kimutatas tovabbi magyarazataiban kerdl kifejtésre.

Befektetési célu ingatlanok valds értéke
A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecslé hatdrozza meg olyan értékelési

technikak alkalmazasaval, melyek az adott korilmények kozott megfelel6ek, és amelyek
tekintetében elegendé adat all rendelkezésre a valds érték meghatarozasahoz.
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A Csoport egyarant rendelkezik fejlesztés alatt allé és fejlesztés alatt nem allé befektetési célu
ingatlanokkal (completed investment property), melyet IAS40 szerint valds értéken értékel. A
fejlesztés alatt nem allé befektetési célu ingatlanok valds értéke az IFRS 13 értékelési technikak kozil
a piaci 0sszehasonlitd mddszerrel kerll meghatarozasra, a fejlesztés alatt allé ingatlanok pedig a
jelenérték, hozam madszer technikaval (DCF modell) (Isd. 3.2 befektetési célu ingatlanok). A Csoport
érzékenységvizsgalatot készit az elvart hozam és a bérleti dij feltételezések valtoztatasaval.
Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé mddszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel
egyetlen valtozo (kindlati ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa.

Készletek nettd realizalhaté értéke (NRV)

A készletek a bekertilési érték és a nettd realizdlhato érték (NRV) kozil az alacsonyabbikon keriilnek
bemutatasra. A Csoport legalabb negyedévente megvizsgalja a készleteit, és amennyiben mar van
egy lakdingatlanra alairt adasvételi szerz6dése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a
SZIT torvény elGirasainak megfelelve negyedévente egy fliggetlen értékbecsl készit értékbecslést a
folyamatban |évé projektekre, és az ott megallapitott valds értéket hasznalja. Amennyiben a konyv
szerinti érték magasabb, mint a nettd realizalhaté érték, akkor értékvesztés keril elszamoldsra.

2024-ben a Csoport 823.967 ezer forint értékvesztést, 2025. |. félévben 566.674 ezer forint
értékvesztést szamolt el a készletekre.

2.6 A szamviteli politika Iényeges elemei és azok valtozasai
2.6.1 Beszamolasi pénznem és devizamliveletek

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

A kilféldi pénznemben torténd lgyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az lgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva.

A kulfoldi devizanemben fennallé kovetelések és kotelezettségek a mérlegforduldnapi arfolyamon
lettek forintra  atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkilonbozetek
(arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség) az eredménykimutatasban a pénziigyi mf(iveletek
bevételei, illetve raforditasai kozott kerilnek bemutatasra.

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

2.6.2 Rovid/hosszu lejarati megkilonboztetés

A Csoport a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgdeszkozoket
és befektetett eszk6zoket, valamint a rovid és hosszu lejaratu kotelezettségeket.
A Csoport forgdeszkdzként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e elsGsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése
e a készpénz, pénzeszkdz-egyenértékes, amelynek felhasznalasaban a Csoport nincs
korldtozva.
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A Csoportnak minden olyan eszkozt befektetett eszkdzként kell besorolnia, amely nem
forgéeszkozként kimutatott eszkoz.

2.6.3 Targyi eszk6zok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekeriilési értéken keriilnek bemutatasra.

A targyi eszkdzok valamely tételének kivezetésébdl szarmazé nyereség vagy veszteség a kivezetéskor
az eredményben keril elszamoldsra netté mdédon bevételként vagy raforditasként.

2.6.4 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatdsra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy
tékefelértékelddési, vagy mindkét céllal tart a Csoport, és nem késGbbi értékesités vagy termék
el6dllitas, illetve szolgaltatasnyujtas, vagy ugyvitel céljabdl tartja fenn. A befektetési célu
ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartja a Csoport az IAS 40 standard szerint.

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

A megjelenitést kovetSen a Csoport valosérték-modellt alkalmaz a befektetési célu ingatlanok kdvetd
értékelésekor. A valds érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi, hogy a valds érték
egyebek mellett tikrozze a meglévé lizingekbdl szarmazé bérleti bevételeket és azokat az egyéb
feltételezéseket, amelyeket a piaci szerepl6k a befektetési célu ingatlan arazasakor alkalmaznanak a
fennallé piaci feltételek mellett.

A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekdvetkezd valtozasbdl ered6 barmely
nyereséget vagy veszteséget azon idészak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban |év6 befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozasat
0sszhangban a SZIT torvény elGirdsaival negyedévente egy fliggetlen értékbecsld végzi el. Minden év
december 31-ig meg kell torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizaldsa. Az értékelés a
nemzetkozi értékelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkozi
eszkozértékelési gyakorlatban &ltaldanosan elfogadott hdarom értékelési maddszer (koltség-
megkozelités, a piaci 0sszehasonlitdé megkozelités és a jovedelem alapu megkozelités) kozil a
fejlesztés alatt nem allo ingatlanok piaci értéke a piaci 6sszehasonlit6 maddszer alapjan kerdl
megallapitasra, a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok értéke a jovedelem alapu
megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapi mddszer, tovabbiakban ,,DCF”).

Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kdzé akkor sorol at, ha a
haszndlatban valtozas all be, amelyet egy kés6bbi eladds szandékaval torténd fejlesztés megkezdése
bizonyit.

A Csoport a targy félévben a Duna part Il. Gtem értékének 25%-at sorolta at a befektetési célu
ingatlanok kozll a készletek kozé értékesités miatt. A készletekr6l nem tortént atsorolds a
befektetési célu ingatlanok kozé. Az atsorolasok a 3.2 befektetési célu ingatlanok és a 3.3 készletek
megjegyzésben taldlhatok.
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2.6.5 Készletek

A készletek bekeriilési értéke a beszerzés koltségeit, az adtalakitasok koltségeit és azokat az egyéb
koltségeket foglalja magdban, amelyek a készletek jelenlegi helylkre és allapotukba keriiléséhez
szlikségesek.

A készletek magukban foglaljak a tovabb értékesités céljabdl vasarolt és birtokolt arukat, mint
példaul a tovabb értékesités céljabdl vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kozé tartoznak
a Csoport altal elGallitas alatt allé befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal
el6allitott késztermékek (lakdingatlanok). A Csoport az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja
ki.

A Csoport a készletek 6nkoltségszamitasanal az egyszer(i osztd kalkulacié modszerét alkalmazza. Az
osztdészam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakdpark alapité okirataban
szerepld teriilet (m2), ez alapjan kerl felosztasra éplletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizdlhatd érték kozil az alacsonyabb értéken kell
értékelni.

A nettd realizalhaté érték a szokdsos lzletmenet soran becsult eladasi ar, csokkentve a befejezés
becsliilt koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsliilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az id6szakban kell raforditdsként elszamolni, amikor a veszteség felmeriil. Az
értékvesztés visszairdsanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell
elszamolni, azaz a bevételt nettd moédon a raforditassal szemben kell kimutatni.

2.6.6 Hitelfelvételi koltségek

A Csoport az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standardnak megfelel6en aktivalja azokat a koltségeket,
amelyek kozvetlenil egy minGsitett eszkd6z beszerzésének, megépitésének vagy elSallitdsanak
tulajdonithatok. A hitelfelvételi koltségek forrasok kdlcsonbe vételével kapcsolatos, a Csoportnal
felmerilt kamat és egyéb koltségek.

A minGsitett eszkozok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkoz
beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetlenil hozzarendelheték.

A Csoportnak kotvénykibocsatasbdl eredé tartozasai vannak, ahol a targyévben felmerild piaci
kamatlabbal szamolt kamatraforditast aktivdlja a fejlesztés alatt allé ingatlanok (befejezetlen
termelés — készletek) értékére. Attdl flggetlenil, hogy a kotvénytartozas altalanos céld hitelnek
mindsil, a teljes targyévben felmerilt kamatraforditds aktivalasra keril, abbdl adéddan, hogy a
készletallomany magasabb a hitelallomanynal, igy aktivalasi ratat nem alkalmaz sem a targyévben,
sem az 0sszehasonlité idGszakban.

2.6.7 Pénziigyi eszk6zok

Pénzligyi eszkdznek mindsiilnek a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatasban a pénzeszkozok,
értékpapirok, vevé- és egyéb kovetelések, hosszu lejaratu kovetelések, adott hitelek és kolcsonok,
illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénzigyi instrumentumok hatokorébe tartozd pénziigyi eszkdzoket a Csoport amortizalt
bekeriilési értéken értékeli.

e a pénzigyi eszkozt olyan Uzleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszk6zok
szerzGdéses cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint
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e a pénzlgyi eszkoz szerz6déses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat
eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke és a kint |évé tGkedsszeg utan jaré kamat
kifizetései.

A pénziigyi eszkozok késGbbi értékelése az effektiv kamatldb mddszer alkalmazdsdval kerdl
bemutatasra.

Altaldanos megkdzelitésként a Csoportnak értékvesztést kell megjelenitenie a varhatdé hitelezési
veszteségre az aldbbiak szerint:

e Elettartam alatti varhatd hitelezési veszteség: a hatralévs élettartam alatt a vérhatd
veszteségek jelenértéke

e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a
beszamold forduldnapjat koveté 12 hoénapban bekovetkezé beddlési valdszinlséghez
kapcsolddik.

Az egyszer(sitett megkozelités nem irja el6 a hitelezési kockdazat nyomon kovetését, helyette
azonban a teljes élettartam alatt varhatd hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni. Isd.
2.6.7.2 megjegyzést

A pénzigyi eszkoz kivezetésére akkor keril sor, amikor a pénzligyi eszkdzb6l szarmazd cash flow-kra
vonatkozo szerz6déses jog lejar; vagy a gazdalkodo egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas
megfelel a kivezetés feltételeinek.

2.6.7.1 Pénzeszkozok

A pénzeszkdzOk kozott a pénztari készpénzallomany és a pénziigyi intézményeknél tartott latra szold
bankbetétek (elkilonitett betétszamldk és devizaszamldk) szerepelnek. Amennyiben a Csoport
azonosit korlatozottan felhaszndlhatd pénzeszkozt (ilyen a Csoportndl az évadéki bankszamla, ami
nem szabad pénzeszk6z), azt a rovid lejaratu egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavl, magas likviditasu befektetések, amelyek kénnyen ismert
Osszegli pénzeszkodzre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhaté az értékvaltozas kockazata. A
pénzeszkoz-egyenértékeseket inkabb rovid lejaratu pénzbeli elkdtelezettségek teljesitéséhez, mint
befektetési vagy egyéb célbdl tart a Csoport.

2.6.7.2 Vevékovetelések, szdllitoknak adott elélegek, kapcsolt vdllalkozdsoknak nyujtott
kolcsénék

A vevbkovetelések a vevSktdl a szokdsos Uzletmenet sordn eladott arukért vagy nyujtott
szolgaltatasokért jard dsszegeket tartalmazzak.

Azon vevikovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevdkkel
kotott szerz6désekbdl szarmazd bevételek standarddal 6sszhangban meghatarozott jelentés
finanszirozasi komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tgyleti
aron kell értékelnie.

A Csoport a vevGkovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozé tranzakciokbdl szarmazé
kovetelésekre, valamint a szallitoknak adott elGlegre és a kapcsolt vallalkozasoknak nydujtott
kolcsonokre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszer(sitett megkozelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi.
Az értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon
alapszik, és jov6be tekint6 becsléssel keril moddositasra, amely becslés tartalmazza annak
valdszinlségét, hogy a gazdasagi kornyezet a kovetkezé egy év soran romlani fog. A Csoport a
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multban megfigyelt nemfizetési adatokat és a jovébe tekinté becsléseket minden fordulénapon

fellilvizsgalja.

Ertékvesztési mdtrix:

A Tarsasag a pénzigyi eszkozeire (vevik, adott elSlegek, egyéb kovetelések) az alabbi értékvesztés
matrixot alkalmazza:

Nem
Id6beli hatar esedékes 0-30 nap 31-60nap 61-90nap 91-180nap  181-365nap 365 napontuli 365 napontdli 5 éven tuli
Ertékhatar (Ft) nincs nincs nincs nincs nincs nincs 2 000 000 2 000 000- nincs
Varhato hitelezési veszteség
mértéke (%)
Vevikovetelés 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 5% 10% 100%
VevBkovetelés fedezet nélkal 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 10,00% 50% 75% 100%
Kapcsolt félnek nyujtott kélcson 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,1% 0,2% 5,0%
Egyéb vadllalkozasnak nyujtott
kolcson/ adott elSleg 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 50% 75% 100%

A Csoport egyedi értékvesztés kalkulaciét készit, amennyiben egy partner felé 500 millid forint feletti
kovetelés vagy adott el6leg egyenleg all fenn év végén. Ennek meghatarozasara harom lehetséges
jovébeni kimenettel szamol, melynek bekovetkezése esetén a becsilt valdszinliség sulyozott
Osszegeként elszamolasra keril az értékvesztés. 2024. év végén és 2025. |. félévben a Csoport harom
partnernél azonositott ilyen pénzigyi eszkdzt a generalkivitelez6knek adott el6legek esetében. Erre
vonatkozdan a Csoport elvégezte a varhato hitelezési veszteség elszamolasat, Isd. 3.4 fejezet.

2.6.8 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatdsdban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
o kotvénykibocsatasboél eredé kotelezettségeket
o szallitdkat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket
e kapott kélcsonoket, hiteleket
o egyéb hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettségeket

A szdllitoi kotelezettségek a szokdsos Uzletmenet sordn a szallitoktdl kapott arukért és
szolgaltatasokért fizetendd 6sszegeket foglaljak magukban.

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab maédszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban.
A kamatraforditds az eredménykimutatasban kerl elszdmolasra pénzigyi raforditasként, kivéve, ha
aktivalasra keril az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

A Csoport a kotvénykibocsatasboél eredd pénzigyi kotelezettségeit, valamint egyéb hosszu lejaratu
pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekerllési értéken, egyéb kotelezettségeit bekertlési értéken
értékeli.

2.6.9 Céltartalékok
A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujté garancidlis kotelezettségeire, mert a
kivitelez6 vallal garanciat az elkészilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerz6dés egy kilon

pontjaban keril rogzitésre. Ugyanugy a vev6knek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel
ezek Osszege daltaldban el6re nem becsilhetd, nem fix 6sszegek, illetve a legtobb esetben egy éven
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beliili az esetleges kivitelezési csuszas és adott id6pontban, kdzvetlendl birtokbaadas utan térténik
avevdvel az elszamolds. A Csoport a kotbéreket arbevétel csokkent6 tételként szamolja el. A Csoport
az 6sszehasonlitd id6szakban és a targy félévben képzett hosszu lejaratu céltartalékot a varhato
kotelezettségekre (Isd. 3.9 fejezet).

Fliggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fliggs kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénzigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasaiban, hanem azokat kozzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kivili tételek. (Isd. 7.1
fejezet)

2.6.10 Lizingek

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetGséget nevesit az Uj elszamolasi és értékelési elirasok aldl,
melyeket a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

e rovid futamidej( lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamidé a kezd6napon legfeljebb 12
hénap;

o kisértékl mogottes eszkdzok: ahol a mogottes eszkdzt az eszkdz Ujkori értéke alapjan kell
értékelni és ahol az eszkéz nem fligg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékd
mogottes eszkdzok lehetnek példaul a tablagépek, a személyi szamitdgépek, a kisebb irodai
berendezések és a telefonok. A Tdrsasdg dontése szerint kisérték(i mogottes eszkdznek
tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az ezekhez kapcsolddd lizingdijak a futamidé alatt
linearis mddszerrel elszdmolva raforditasként keriilnek megjelenitésre az eredményben.
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Csoport, mint Lizingbeadd
Pénziigyi lizing
A Csoportnak nincs pénzlgyi lizing konstrukcidban bérbeadott ingatlana.

Operativ lizing

Az operativ lizingb4l szarmazé lizingbevételt az arbevételben linedris alapon kell a lizing futamideje
alatt elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikr6zi azt az id6beli eloszlast,
ahogyan a lizingelt eszk6z hasznalatabdl szarmazd hasznok csékkennek.

A Csoportnak bevétele szarmazik az operativ lizing konstrukciéban bérbe adott ingatlanokkal
kapcsolatban. Ennek soran nem keriil atruhazasra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jaro
Osszes haszon, illetve kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linearisan keril elszamoléasra a
lizing futamideje alatt és mikodési jellegébél addéddan az arbevételek kozott jelenik meg az
eredménykimutatasban.

A Csoport az aldbbi helyeken azonositotta magat, ahol operativ lizing konstrukcidban, mint
Lizingbeado szerepel:

Néhany eladatlan gardzs bedlléhelyet, taroldt, irodakat, illetve lakdsokat ad bérbe, jellemz&en
lizemeltetésre.

Ezen kivll az egyik ledanyvdéllalat adja bérbe a Mystery Hotelt egy lUzemelteté Kft-nek hatarozott
id6tartamra 10 évre, 2032.12.31-ig. A bérleti dij 2023.01.01-t6l EUR devizanem alapu.

2.6.11 Szerz6déses kotelezettségek

Ha a vevd ellenértéket fizet ki, miel6tt a Csoport atruhdzta volna az arut vagy szolgdltatast, akkor a
Csoport szerz6déses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénzligyi teljesités megtorténik
(vagy amikor a kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a kotelezettség a Csoport
kotelmét jelenti arra, hogy olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhdzzon at, amiért a vevé mar fizetett.

A Csoport szerz6déses kotelezettségnek tekinti a lakdsokra kifizetett, pénzligyileg rendezett
vételarel6leget, mely az IFRS 15 szerz6déses kotelezettségek soron keril kimutatasra és amelyekhez
kapcsolddo teljesitési kotelezettségek teljesitése csak forduldnapot kovetGen fog megtorténni. A
Csoport a szerz6déses kotelezettségeket kiilon prezentdlja a hosszi- és rovid lejaratu
kotelezettségek kozott.

Szerzddésben Iévé jelentds finanszirozdsi komponens

Amikor az ellenérték vagy annak része elGre (vagy utdlag) megfizetésre keril, a Csoport mérlegeli,
hogy a szerz6dés tartalmaz-e jelentGs finanszirozasi megéllapodast és ha igen, mddositja az igért
ellenértéket a pénz idGértékének hatdsaval. A Csoport ugy dontott, hogy csak akkor médositja az
igért ellenérték 6sszegét egy jelentds finanszirozasi komponens hatasaival, ha a Csoport a szerzdés
megkotésekor arra szamit, hogy az igért aru vagy szolgaltatds a vevének torténd atadasa és az
ellenérték megfizetése kdzotti idé egy év vagy anndl hosszabb lesz. A Csoport rendelkezik a vev6ktél
kapott el6legek miatt keletkezett éven tuli jelent6s finanszirozdsi komponenst tartalmazo
szerz6déses kotelezettséggel, mely az Osszehasonlité idészakban 476.264 eFt, a targyid&szak
félévben pedig 1.345.104 eFt. Jelenleg a fejlesztés alatt all6 projektek miatt van ilyen kotelezettsége
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(Erzsébet kirdlyné utja projekt, Hun utcai projekt, Dunaparti projekt) a Csoportnak. A Csoport az ilyen
tételeket a szerz6déses kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

2.6.12 Jovedelemadd

A targyévi addfizetési kotelezettség az adott évi addzandd nyereség alapjan kerll meghatarozasra.

Mivel az Anyavallalat Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként, a 100%-os tulajdonaban allé
lednyvallalatok pedig Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként mikodnek, igy a Csoport
minden tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipar(izési add megfizetése aldl. 2022. évtél viszont a
Csoport beletartozik az innovacids jarulékkotelezettség hatdlya ald, igy ezen adofizetési
kotelezettsége 2022. évtél keletkezik.

A Csoportnak tényleges addkotelezettsége egyik lednyvallalatatél szarmazik, mely a kisvallalati add
hatdlya ala tartozik, és amely nem mentesiti 6t a jovedelemadé fizetési kotelezettség aldl.

2.6.13 Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetendd osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként
mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

Az osztalék az eredményben akkor keril elszamoldsra, amikor a részvényes jogosultta valik a
kifizetésre.

2.6.14 Mérlegen kiviili tételek

A Csoport a jelen konszolidalt beszamoldban megjelenitett tételeket a 7.1 megjegyzésben mutatja
be.

2.6.15 Ertékesités nettd arbevétele

A Csoport legf6képpen lakdépiiletekben taldlhatd ingatlanok értékesitésével foglalkozik. Az
értékesités nettd arbevételének elszdmolasa sordn olyan dsszegl bevételt jelenit meg, amely azt az
ellenértéket tiikrozi, amire az ingatlanok értékesitése soran jogosultsagot szerez a vevékkel kotott
egyedi szerz6désekben foglaltak alapjan.

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevbkkel kététt szerz6désekbdl szarmazo
bevétel standard elGirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzGdéstipus esetén az arbevétel elszamoldsndl figyelembe veszi az aldbbi
|épéseket:

1. |épés: beazonositja a vevbkkel kotott szerz6déseket,

2. lépés: beazonositja a szerz8désben szerepl6 teljesitési kotelmeket,

3. |épés: meghatarozza az ligyleti arat,

4. lépés: hozza allokalja az ligyleti drat a szerz6désben szerepld kételmekhez,

5. lépés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos id6ben.

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért
arut vagy szolgaltatast atadja a vevGnek a megallapodott aron, és kielégiti a teljesitési kotelmet. Az
eszkoz atadottnak mindsil, amikor a vevé ellendrzést szerez felette. A Csoport teljes mértékben
maga dont arrdél, hogy milyen csatornakon keresztiil és milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével
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kotott szerz6désben foglaltaknak megfelelen. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerz6déses
kotelezettsége, amely befolydsolnd az ingatlan vevé altali atvételét. A Csoport akkor szamolja el az
értékesités arbevételét, ha az ingatlan birtokbaaddsa megtorténik (az ellenérték, a vételdr hitellel
rendelkezé vevlk esetében legalabb 90%-ban, 6nerével fizetett vevék esetében legaldbb 99%-ban
megfizetésre kerilt, vagy ha a vevd birtokba vette az ingatlant).

A Csoport a teljesitési kotelmeket konkrét id6pontban elégiti ki, mert az ellen6rzés az ingatlanok
ingatlanok, taroldk (beleértve a foldszinti taroldkat), garazsok, lizlethelyiségek és irodak.

Az Ugyleti, tranzakcids ar azon ellenértékosszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok
vevének vald ataddasdért varakozdsa szerint jogosultsagot szerez. A vevdi szerzGdésben igért
ellenérték tartalmazhat fix Osszegeket, valtozd Osszegeket, vagy fix és valtozd Osszeget is. A
Csoportnak a vevGkkel kotott szerz6déseiben igért ellenérték fix 6sszegként van meghatarozva.

A Csoport az aruk értékesitésébdl szarmazd arbevételt egy id6pontban szamolja el, mivel a
teljesitési kotelmét konkrét id6pontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadasra keriil a vevének, és a
veve ellendrzést szerez felette.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kothetd elkerillhetetlen (inkrementdlis) koltségeket
eszkozként jeleniti meg, amennyiben a szerz&dés teljesitése soran varhatéan megtériilnek. Ez lehet
kozvetlen megtériilés (kiszamlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerz6désben l1évé margin része).
Az ilyen koltségeket raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacios idGszak kisebb, mint egy
év.

A Csoportnal felmerilS szerz6déshez kapcsolédd koltségek az értékesitési jutalékok és tgyvédi
koltségek, melyek a lakas értékesitésekor kerlilnek elszdmolasra az eredményben, mint raforditas,
mivel nem minden esetben szamit a koltségek megtérilésére, illetve mivel a szerz6déskotés
elmaradasa esetén is felmeril a koltség.

7

2.6.16 Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
A Csoport a sajat termelési készletek dllomanyvaltozasan a készleten 1évé éplileteken és telkeken

végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének
kivezetését mutatja ki, sajatos tevékenysége miatt kiilén soron az atfogé eredménykimutatasban.

2.6.17 Anyagkoltségek
Az anyagkoltség magdban foglalja a tevékenység soran igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a

kozizemi dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok koltségeit, illetve vasarolt
félkész ingatlanok koltségeit.

2.6.18 Igénybe vett szolgaltatasok értéke
Az igénybe vett szolgaltatdsok kozé sorolanddk a tevékenység sordn igénybe vett szolgaltatdasok

koltségei, beleértve marketing koltségek, Ugyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok,
tanacsadasi dijak, illetve minden épitkezéshez kapcsolddd koltségek, Ggyvédi dijak.
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2.6.19 Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kdzé sorolanddk az értékesitett albetétekhez kapcsolédd telkek
kivezetési értékei, valamint a készletekre elszamolt értékvesztés.

2.6.20 Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kdzé sorolanddk a hatdsagi dijak, cégbirdsagi illetékek, pénzigyi
koltségek, bankkoltségek.

2.6.21 Személyi jellegii raforditasok

Bérjellegli kéltségek

Tartalmazza az idGszakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegli kifizetéseket, melyet természetes
személynek nem munkabérként fizetnek ki. Magdba foglalja a felsorolt tételekre fizetett
jarulékokat is.

Egyéb személyi jellegii kéltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegl koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegli koltségek
kozott: reprezentdcid, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatds, végkielégités, tzleti célu
ajandékok.

2.6.22 Ertékcsokkenés és amortizacios leiras

A targyi eszk6z0k, az immateridlis javak elszamolt értékcsokkenései, valamint amortizacios leirasa az
id6szak sordn.

2.6.23 Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkozok és a kdvetelések eredmény terhére elszamolt
értékvesztését és ezek visszairasat, leltarhianyokat, a targyi eszkoz eladdsbdl szarmazd eredményt,
karesemények hatdsat, blntetések, birsdgok Osszegét, kartéritéseket, késedelmi kamatokat,
behajtasi koltségatalanyt, 6nkormanyzattal elszamolt addkat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiilsé
szervezetek részére nyujtott tamogatdsokat, adomanyokat.

2.6.24 Pénziigyi eredmény

A Csoport a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran
keletkez6 nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszk6zok atértékelésének hatdsait.

A Csoport pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot id6ardanyosan szamolja el az
effektiv hozam mddszer alapjan.

Tovabba a pénziigyi eredmény kozott mutatja ki az egyéb pénziigyi bevételeket és raforditdsokat,
melyek magukba foglaljak:

o kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
e amérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adddo nyereség/veszteség:

o devizaban nyujtott kdlcsondk és hitelek atértékelése;

o vevl- és szallitdallomany atértékelése;
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o deviza- és valutakészlet atértékelése;
e pénziigyi eszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
e egyéb pénzigyi tételek:
o akereskedési célu értékpapirok valds értékelése sordn keletkezett kiilonbozet;
o a fenti csoportositasban nem szerepl8 pénziigyi nyereség vagy veszteség tételek;

A mérleg forduldnapi atértékelés arfolyamvaltozasabdl adodo nyereséget/veszteséget a Csoport
netté mdédon mutatja ki az eredménykimutatasaban.

2.6.25 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd eredményt Ugy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az
adott évben forgalomban lévé torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott, részvényenkénti
eredményt a torzsrészvények mellett a higulast okozd részvények szamanak figyelembevételével (ha
van ilyen) szamitjuk ki.
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3  Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészit6 magyarazatok
3.1 Immaterialis javak és targyi eszk6zok

Befejezetlen Egyéb berendezések,

adatok ezer Ft-ban Immate.nallls; beruhazasok felszerelések, gépek, Osszesen
Java jarmiivek
Nyito brutto érték
2024. januar 1-én 11.926 1.140.000 6.971 1.158.897
Novekedések 5.113 426.013 2.894 434.020
Atsorolasok - -1.270.000 - -1.270.000
Ertékesités - -161.576 - -161.576
Egyéb atfogd eredmény - -134.437 - -134.437
Kivezetés - - - -
Zaro brutto érték
2024. december 31-én 17.039 - 9.865 26.904
Novekedések 1.500 - 1.246 2.746
Atsorolasok - - - -
Ertékvesztés - - - -
Egyéb atfogd eredmény - - - -
Kivezetés - - - -
Zaro brutto érték
2025. junius 30-an 18.539 - 11.111 29.650
Nyit6 halmozott
értékcsokkenés
2024. januar 1-én 2.407 - 3.536 5.943
Ertékcsokkenés elszamoldsa 2.285 - 2.161 4.446
Atsorolasok - - - -
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zar6 halmozott
értékcsokkenés
2024. december 31-én 4.692 - 5.697 10.389
Ertékcsokkenés elszamoldsa 2.146 - 1.211 3.357
Atsorolasok - - - -
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zaro halmozott
értékcsokkenés
2025. junius 30-an 6.838 - 6.908 13.746
Zaro netto érték
2024. december 31-én 12.347 - 4.168 16.515
Zaro6 netto érték
2025. junius 30-an 11.701 - 4.203 15.904

A targyi eszkdzoknél szamitastechnikai és egyéb irodai eszk6z6k keriilnek bemutatasra.

Tulajdonjogra vonatkozd korlatozasokat, elzadlogositott ingatlanokat, gépeket, berendezéseket nem
tart nyilvan a Csoport.

Az Anyavallalat 2022. december 12-én megvasarolta egyik kapcsolt vallalkozasatdl, a GOPD Nyrt.-tdl
a Budapest Il. kertilet Budakeszi Ut 65-67. szdm alatt taldlhato telket, melynek egy részén felujitasra
varé miemlék, egykori villa épllet taldlhaté.

A Tarsasag 2024. év végéig sajat célra folytatta az épilet felujitasat, mely ingatlan késdébbi
székhelyéil szolgdlt volna. A hasznositas céljadban azonban valtozas kovetkezett be, 2024. december
16-an adasvételi szerz6dést kotott az ingatlan nem pénzbeli vagyoni hozzajaruldssal torténd
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t6keemeléssel egyik lednyvallalataba athelyezésérdl, majd a Tarsasag értékesitésérél. — Lasd 1.3
megjegyzés

A Tdrsasag az ingatlant az IAS16 alapjan tartotta nyilvan, bekeriilési érték meghatarozasat kdovetben
atértékelési modellt alkalmazott, majd a hasznositds céljdnak megvaltozdsdval valds értéken
atsorolta az IFRS 5 értékesitésre tartott befektetett eszkdzok kategdridba, mivel az értékesités
feltételei a targyév végéig maradéktalanul nem teljesultek.

A nem pénzbeli vagyoni hozzdajarulas atadasanak feltételei 2025.05.15-én teljesiiltek, a villa épulet

atadasra keriilt a Gschwindt Estate Kft. lednyvallalatnak, majd 2025.05.31-én a részesedés és a villa
épllet értékesitésre kertlt csoporton kiviili kiilsé félnek, igy az eszkoz kikerdlt a csoportbdl.

3.2 Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Befektetési célu ingatlanok

Nyito érték 2024. januar 1-én 18.069.433
Fejlesztési koltségek 2.014.633
Ingatlan beszerzés 640.000
A}tsorola’s készletekre -1.967.390
Atsorolas értékesitési célra tartott befektetett

eszkozre -
Ertékesités -
Valds érték kilonbozet 1.548.405
Zaro érték 2024. december 31-én 20.305.081
Fejlesztési koltségek 2.783.236
Ingatlan beszerzés -
Atsorolas készletekre -865.390
Ertékesités -
Valds érték kiulonbozet 322.932
Zaro érték 2025. junius 30-an 22.545.859

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott az alabbi ingatlanokat tartja nyilvan: a tulajdondban
|évé Mystery Hotelt, D18 irodahazat, két lednyvallalatban a Duna parti telkeket, melynek egy részét
(CZADO Ingatlanfejleszté Kft-ben |év6 rész 60%-at, L.B. Vetus Architect Kft.-ben 1év6 rész 75%-at)
elkészlltét kovetGen bérbe adja (CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft-ben 1évé rész 40%-at, L.B. Vetus
Architect Kft-ben lév6 rész 25%-at atsorolta készletre értékesités miatt), az Erzsébet kirdlyné Utja
108-110. épitési telek felét, melyen jelenleg 50-50% aranyban bérbeadasi és értékesitési céllal
torténik az épitkezés, az XPDON Invest Zrt-ben lévé Budapest XIV. kerilletében, a Paskal Rose
Lakoparkban tulajdonolt 21 lakast. A Csoport tulajdonaban 1évé II. keriilet Harshegyi Ut 34/B éplletet
a jovében szintén bérbeadasi céllal kivanja hasznositani. Az ingatlanokat a megjelenitést kvet6en az
IAS40 szerint valds értéken értékeli.

A Csoport, mint lizingbeadd azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing
keretében, melynek tovabbi kbzzétételei a 3.5 megjegyzés alatt talalhato.

Az ingatlanok 2024. december 31-i és 2025. jlnius 30-ai valds értékei a Colliers Magyarorszag Kft.,

flggetlen értékbecsld altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése 6sszhangban van
a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szél6 2011. évi ClI. torvény 11. § (1) A szabalyozott
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ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjdban |évé ingatlanok értékelésének elGirasaival, mely
torténhet hdrom kiilonb6z6 maddszer alkalmazasaval. A befektetési célu ingatlanok piaci értéke
fejlesztés alatt nem 3ll6 befektetési céll ingatlan esetén a piaci 6sszehasonlité maddszerrel keril
megallapitasra, a fejlesztés alatt 4ll6 befektetési célu ingatlan esetén a jovedelem alapu megkozelités
(DCF) alapjan kerull meghatarozasra.

A Csoport korabbi évben a befektetési célu ingatlanok sorrdl atsorolta a készletek kozé azokat a
lakdingatlanokat (0sszesen 216 lakast), melyeket kordbban a 100%-os tulajdonaban all6 SZIP-eknek
értékesitett bérbeadds céllal. A nyereség jellegli atértékelési kilonbozetet a Csoport az
eredményben a befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége soron szamolta el.

A valds érték kiilonbozetbdsl 2024.12.31-én 952.949 eFt kerilt kivezetésre, mely bévebben a 3.3
készletek fejezetben keriil részletezésre. A targy félévben nem tértént ilyen kivezetés.

A Csoport 2025. |. félévben befektetési célu ingatlanokrdl a készletekre atsorolta az L.B. Vetus
Architect Kft.-ben talalhaté Duna part projekt lakasok egy részének piaci értékét (865.390 eFt). Az
atsorolas valds értéken tortént, melyet a haszndlatban torténé valtozas indokolt, az albetétek
jelenleg értékesités alatt allnak.

Atsorolas BCI-rél Valés érték L.B.  Valos érték

készletre/értékesitésre tartott Vetus Architect  (atsorolas)

befektetett eszkézre Kft. Osszesen
2025.06.30.
L.B. Vetus Architect Kft-ben
|évé Duna part projekt
értékesités alatt allo lakasok 865.390 865.390
Osszesen 865.390 865.390

A Csoport befektetési célu ingatlanainak valds értékelése 2025. junius 30-an és 2024. december 31-
én az aldbbi valds érték hierarchia szerint alakult:

adatok ezer Ft-ban

Nem fiEIereI:::l::I Nem elérhetd és
modositott , g’y v . . figyelemmel nem Valds érték
. kisérhet6 piaci i o . R
2025. aktiv kisérhet6 piaci . kiilonbozet
. . adatokon , Osszesen .
junius 30. piacokon alaoulé adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak , ’p L. értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
' eljarasok (2. szint) ’
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 6.343.368 6.343.368 -562.762
Mystery Hotel* - 6.663.695 6.663.695 295.921
Erzsébet kiralyné utja - 5.265.000 5.265.000 475.460
XPDON Rose lakasok - 2.292.000 2.292.000 99.852
Harshegy Resort - 1.346.796 1.346.796 -7.539
D18 irodahaz - 635.000 635.000 22.000
Egyéb tételek - - - -
Osszesen - 22.545.859 22.545.859 322.932
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adatok ezer Ft-ban

Nem f:EIerel;ee::Jl::I Nem elérhetd és
madositott . g,y e s figyelemmel nem Valos érték
, kisérheté piaci ., P N
2024. aktiv kisérhetd piaci " kiilénbo6zet
. adatokon , Osszesen .
december 31. piacokon alaould adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett arak , ’p .. értékelési eljarasok veszteség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
' eljarasok (2. szint) ’
CZADQO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 5.480.000 5.480.000 665.993
Mystery Hotel* - 6.351.941 6.351.941 268.676
Erzsébet kiralyné utja - 4.315.000 4.315.000 543.662
XPDON Rose lakasok - 2.192.000 2.192.000 125.537
Harshegy Resort - 1.353.140 1.353.140 -7.984
D18 irodahaz - 613.000 613.000 -27.000
Egyéb tételek - - - -20.479
Osszesen - 20.305.081 20.305.081 1.548.405

*A Mystery Hotel valds értéke 6.840.000 eFt, azonban az értékben szerepld lizing dij a lizing
kovetelések soron kiilon kerdl kimutatasra. (Isd. 3.5 lizing kdvetelések)

2025. junius 30-an a befektetési céll ingatlanok valds értéke 22.545.859 ezer forint volt, a valds érték
kiilonbozetébdl ered6 nyereség pedig 322.932 ezer forint.

2024. december 31-én a befektetési céll ingatlanok valds értéke 20.305.081 ezer forint volt, a valds
érték kilonbozetébdl eredd nyereség pedig 1.548.405 ezer forint.

Erzékenység vizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valds értékelés céljat, a harom nemzetkoézileg elfogadott
értékelési moédszer alkalmazasa mérlegelhetd. Az egyik a jovedelem alapu megkozelités, diszkontalt
cash flow alapu mddszer, a masik az 6sszehasonlitd alapui megkozelités, a harmadik a koltség alapu
megkozelités.

Az értékelés felhasznalasi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival 6sszhangban a jovedelem
megkozelitésen belil a diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasa mellett dontott a Csoport, mely
alkalmas arra, hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan elérhetd jovedelmeket megfelel6en
modellezze, amely egy ilyen befektetési tipusu ingatlan esetében az irdnyada.

Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 0sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuléd mddszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel
egyetlen valtozo (kinalati ar) alapjan torténik a valds érték meghatdrozasa. Ennek megfeleléen az
aldbbi befektetési célu ingatlan tekintetében 2025.06.30-i valds érték érzékenységvizsgdlat nem
kerilt végrehajtasra: Paskal Rose Laképark bérbeadott lakdsok, Duna part . item, Duna part Il. Gtem,
Harshegy Resort.

A Csoport a befektetési célu ingatlanok valds értékére érzékenység vizsgdlatot végez el az elvart
hozam és a bérleti dij feltételezések valtoztatasaval.

A Csoport a m(ikod6 bérbeadasi tevékenység keretén beliil hasznositott ingatlanok tekintetében,

ahol a valds érték meghatarozasa a nettd jelenérték szamitason alapuld médszerrel tortént, az elvart
hozam — beleértve a diszkontratat és tGkésitési ratat — tartalmazza a kihasznaltsagat, mint egyéb

31 SUND'E/LI.




IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

tobblethozamot, amely a befekteté szdmara az alapvetd elvart hozam feletti kockazati tényez6t
jelent. lgy a hozamot, mint véltozét vizsgald érzékenységvizsgalat az ingatlanok kihasznéltsagi
szintjére is kiterjed, a Csoport kihasznaltsag fliggvényében érzékenységvizsgdlatot nem készit.

Az aldbbi tablazat azon ingatlanok értékelési Osszefoglaldjat és érzékenység vizsgalatdnak
eredményeit tartalmazza, amelyek valds értékének meghatarozasa a nettd jelenérték szamitason
alapulé maddszerrel tortént:

2025.06.30
Ingatlan/ Bérbeadott Valos érték Erzékenységvizsgalat (adatok
projekt ingatlan tipusa (ezer ezer forintban)
neve forintban)

Vasarolt, miikodo bérbeadasi tevékenység

Mystery Luxusszalloda - Valtozas bérleti
hotel Uzemeltetd altal 6.840.000 dijakban
-5% 0% 5%
Viltozas a 0,5% | 6.190.000 6.360.000 6.520.000
diszkontratdban 0% | 6.660.000 6.840.000 7.030.000
és tékésitési
rataban -0,5% | 7.200.000  7.410.000 7.620.000
Dessewffy
utca—D18 Irodahaz 635.000 Valtozas bérleti
irodahaz dijakban
-5% 0% 5%
Viltozds a 0,5% | 588.000  598.000 612.000
dlszlfonEra,ta,b‘fer 0% 621.000 635.000 650.000
és tékésitési
rataban -0,5% | 664.000  682.000 697.000
Sajat fejlesztésti, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Erzsébet Lakdingatlan
Kiralyné ditja SA5BH0EY Véltozas bérleti dijakban
-5% 0% 5%
0,5% | 4.925.000 5.245.000 5.570.000
_ Valtozésa 0% | 4.940.000 5.265.000 5.590.000
diszkontrataban
-0,5% | 4.960.000 5.290.000 5.615.000
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2024.12.31.
Ingatlan/ Bérbeadott Valds érték  Erzékenységvizsgalat (adatok
projekt ingatlan tipusa (ezer ezer forintban)
neve forintban)

Vasarolt, m(ikod6 bérbeadasi tevékenység

Mystery Luxusszalloda - Valtozas bérleti
hotel lizemeltetd altal 6.540.000 dijakban
-5% 0% 5%
Valtozas a 0,5% | 5.930.000 6.080.000 6.240.000
dlszk'onEra'ta,b?rT 0% | 6.360.000 6.540.000 6.710.000
és t6késitési
rataban -0,5% | 6.880.000  7.080.000 7.280.000
Sajat fejlesztésti, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Erzsébet Lakdingatlan
Kirlyné atja 4.315.000 Véltozas bérleti dijakban
-5% 0% 5%
0,5% | 3.995.000 4.295.000 4.600.000
. Valt’o%as 2 0% | 4.010.000 4.315.000 4.620.000
diszkontrataban
-0,5% | 4.025.000 4.330.000 4.635.000

Kiegészités az érzékenységvizsgdlathoz

Az érzékenység vizsgalat sordn figyelembe vettiik a Mystery Hotel esetében a 2023-tél hatalyos
bérleti szerz6dés mddositast, mely a bérleti id6t kitolta 10 évvel, 2032-es lejdrattal. Piaci szaktudas
alapjan, valamint a piac vdarhatd teljesitményére vonatkozdan figyelembe vettiik bérleti dij, épitési
koltségek és a hozam valtozdsat, a gazdasagi élettartama sordn varhaté mdkodési teljesitményét
(szdmoltunk a megnovekedett inflacids koltségekkel is), mely tényez6k valtozasa mellett mutatja az
ingatlan értékében bekovetkezett valtozast, azonban figyelmen kiviil hagyott olyan tényezéket,
amelyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtenének, vagy egyszeri korilmények,
amelyek az atlagostdl eltérnek. Vizsgalatunk kiindulépontjat a jelenlegi piaci bérleti dijak képezték.

Koltségek vizsgalata soran adminisztrativ és altalanos, fejlesztési koltségekkel, marketing és
értékesitési koltségekkel, energia és kézm( koltségekkel (melyet minden esetben a bérlé fizet),
menedzsment dijjal, Mystery Hotel esetében turizmust terhel6 addkkal, valamint
ingatlantizemeltetési és karbantartasi koltségekkel szamoltunk a fix (étel, italfogyasztas,
szobakiadasok, spa és wellness koltségek) koltségeken kivdil.

3.3 Készletek

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2024.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 18.878.750 14.398.491
Késztermékek 2.483.299 10.358.487
Kereskedelmi aruk 7.020.141 7.663.409
Osszesen 28.382.190 32.420.387
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A készletek a bekertlési érték és a nettd realizalhatd érték (NRV) kozll az alacsonyabb értéken
kertilnek bemutatasra. A készletek kozott keril bemutatasra:

e a befejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdonu telkeken végzett
épitési beruhazasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket tartalmazzak;

e a késztermékek, melyek az elkészilt, értékesitésre vard ingatlanok értékét foglaljak
magukban; valamint

o akereskedelmiaruk, amelyek egyrészt a sajat tulajdondt telkek értékét tartalmazzak, melyek
azon ingatlanokhoz kapcsoldédnak, amelyek még nem keriiltek dtadasra

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzdlogositott készleteket.

Készlet mozgdstabla:

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyito érték 2024. januar 1-én 27.047.296
Fejlesztési koltségek 7.288.264
Beszerzés 350.029
Aktivalt kamatok 460.085
Atsorolas befektetési céll ingatlanokrdl 1.967.390
Kivezetések (értékesités, birtokba adasok) -8.730.874
Zaro érték 2024. december 31-én 28.382.190
Fejlesztési koltségek 3.221.764
Beszerzés 1.066.592
Aktivalt kamatok 283.236
Atsorolas befektetési célt ingatlanokrdl 865.390
Kivezetések (értékesités, birtokba adasok) -1.398.785
| zér6 értek 2025. junius 30-4n 32.420.387 |

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

A Csoport aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetlenill a lakdparkok megépitésének
tulajdonithatok.

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok, valamint épitési telkek
bekeriilési értékének és az azokon eszkozolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek
értékesitése esetén azok konyv szerinti értékét abban az id6szakban kell raforditdsként elszamolni,
amikor a kapcsolddé arbevétel elszamoldsra kerdil.

A beruhdazashoz kapcsoldddan, a 2024. év sordn, illetve 2025. |. félévben is a Csoport aktivalta a
hitelfelvételi koltségeket az altalanos célu hitelek esetén.

Hitelfelvételi koltségek alakulasa:

2024.12.31 2025.06.30
Altalanos célu hitelek kamatraforditasa 460.085 283.236
Osszesen aktivalt id6szaki kamat 460.085 283.236

A Csoport 2024. évben és a targy félévben is a 2011. évi Cll. a szabalyozott ingatlanbefektetési
tdrsasagokrol sz616 torvény 3. § (7) d) pontja alapjan albetétenként megvizsgalta a készletek értékét
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az év végi értékbecslések alapjan, kivéve ahol rendelkezésre allt aldirt addsvételi szerz6dés, és
értékvesztést szamolt el ott, ahol sziikséges volt. Az aldbbi tadblazat a készletekre képzett
értékvesztést dsszesiti:

Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2024. januar 1-én 1.135.579
Ertékvesztés 1.771.886
Ertékvesztés visszairasa -947.919

| zar6 érték 2024. december 31-én 1.959.546 |
Ertékvesztés 859.695
Ertékvesztés visszairasa -293.021

| zar6 értek 2025. junius 30-4n 2.526.220 |

3.4 Vevoi kovetelések

adatok ezer Ft-

ban 2024.12.31 2025.06.30
Vevékovetelések 1.106.746 1.067.886
Vevéi értékvesztés -19.287 -19.287
Osszesen 1.087.459 1.048.599 |

A Csoport a vevGkoveteléseknél értékvesztés matrix alapjan allapitja meg a varhaté hitelezési
veszteséget.

2024.12.31-én 19.287 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a Csoport, igy a vevékovetelés
netté maédon keriilt elszdmolasra. Targy félévben, tekintettel az évkozi beszamoldra, értékvesztés
szamitdst nem készitett a Csoport, ezt targyév végén fogja Ujra kalkulalni.

A vevbkovetelések a 2024. évhez képest kis mértékben csokkentek, a Paskal Rose2 épiletének
atadasa miatt jellemz&en a vételar utolsé 1-10%-nak kifizetése korlatozasra kertlt a vev6k szamara
az épllet tarsashazi bejegyzésének és hasznalatbavételi engedély megszerzésének id6pontjaig, mely
varhatdan targyév harmadik negyedévére varhaté. Emiatt az utolsd vételdrrészletek kifizetése,
valamint a vevdi hitelfolydsitas targyév végéig fog teljesiilni.

A Csoport kintlévGségének legnagyobb részét a Mystery Hotel Budapest Kft. bérleti dij tartozasa
hatdrozza meg. A vev6kovetelés kiegyenlitése érdekében a bérbeadd és bérld kozott fizetési
megallapodas sziiletett, mely alapjan részletfizetés torténik (Isd. 1.3 fejezet).

Vevikovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevokovetelésekre képzett

adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:
Nyito érték 2024. januar 1-én 17.968
Novekedés 1.319
Csokkenés (visszairas) -
| Zaro érték 2024. december 31-én 19.287 |
Novekedés -
Csokkenés (visszairas) -
| zér6 értek 2025. junius 30-4n 19.287 |
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szerzodéskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo koltségek

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Lizingkovetelések 188.059 176.305
Lizingkdvetelések 6sszesen 188.059 176.305
Egyéb
kévetelések
Generalkivitelezésre adott elSlegek 5.412.201 12.615.291
Végs6 anyavallalatnak adott révid lejaratu
kolcson 1.867.500 5.495.333
Részesedések értékesitésével kapcsolatos
kovetelések 1.250.000 2.408.660
Vevéi elGleg 4fa 924.042 1.296.966
Kulonféle egyéb kovetelések 422.302 306.915
Aktiv id6beli elhataroldsok 1.818.192 1.712.057
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli
elhatarolasok 6sszesen 11.694.237 23.835.222
Egyéb kovetelések értékvesztése: -108.224 -241.704
Osszesen 11.586.013 23.593.518
Ebbél pénziigyi eszkozok: 3.539.802 8.210.908
Ebbdél nem pénziigyi eszk6zok: 8.046.211 15.382.610
Szerz6déskotéshez kézvetleniil kapcsolédo
koltségek
IngatlankozvetitGi jutalék 369.636 626.574
Ugyvédi dijak 108.028 124.347
Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo
koltségek 6sszesen 477.664

A Csoport kilén soron, a lizingkdvetelések kozott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl
szarmazod koveteléseit is. Az operativ lizingbdl szarmazd kovetelések egyenlege 2024.12.31-én
188.059 ezer Ft, mig 2025.06.30-an 176.305 ezer forint volt.

Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatdsra a beruhdzdsokra és szolgaltatdsokra a
generalkivitelez6knek adott elSlegek, a kilonféle egyéb kovetelések (vevdi elSlegek altalanos
forgalmi ado, kozvetitett szolgaltatdsok), valamint az aktiv id6beli elhatdroldsok. Az aktiv id6beli
elhataroldsok kozott kerll kimutatasra tobbek kozétt a generalkivitelez6k altal épitett épliletek
miiszaki és pénziigyi készilltségi foka kozotti klilénbozet elhatarolasa.

A Csoport 2024. évben hitelkockazatot azonositott az 500 millid forint feletti adott elélegek esetén,
igy ahol ezt sziikségesnek latta, értékvesztést szamolt el, 2024.12.31-én 108.224 eFt, 2025.06.30-an
241.704 eFt értékben tekintettel arra, hogy a korabban adott el6legek mértéke csokkent, az Ujonnan
adott el6legekre indokolt az értékvesztés elszamolasa.
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Egyéb kovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Egyéb kovetelésekre képzett
adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:

Nyito érték 2024. januar 1-én 125.629
Novekedés 77.999
Csokkenés (visszairas) -95.404

| zéro érték 2024. december 31-6n 108.224 |
Novekedés 133.972
Csokkenés (visszairas) -492

| zér6 értek 2025. junius 30-4n 241.704 |

A szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolddd koltségek kozott kertilnek bemutatasra azon kéltségek,
melyek kozvetlentl a vevbkkel kotott szerzédésekhez kapcsoléddnak, ilyen példaul az
ingatlankozvetit6i jutalék és az Ugyvédi dijak.

Szerz6déskotésekhez kdzvetlentl kapcsolddé koltségek:

adatok ezer Ft-ban Szerz6déskotéshez kézvetleniil kapcsol6do koltségek
Nyito érték 2024. januar 1-én 255.262
Novekedések 345.929
Kivezetések (birtokbaadas) -123.527

[ Zar6 érték 2024. december 31-én 477.664 |
Novekedések 336.649
Kivezetések (birtokbaadas) -63.392

[ zaro érték 2025. jinius 30-an 750.921 |

3.6 Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer Ft-ban Mindsitési kategéria 2024.12.31 2025.06.30
Készpénz allomany - 48 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3, A3 2.076.187 678.181
Bankbetétek eurdé-ban Baa3 1.618 158.777
Bankbetétek 6vadék n/a - -
Osszesen 2.077.853 837.006

A Csoport nem rendelkezik jelentés készpénz allomannyal. A Csoport célja, hogy megbizhaté
bankokat vélasszon hosszu tavu partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot
ért esetleges negativ kdvetkezmények kihatassal legyenek a Csoport miikodésére. Amely bank

7

esetében elérhet6 minGsités, ott a Moody’s mindsitési kategdriat koveti— azok kozil is a hosszu tavu

betétekre vonatkozd értékeket. A MagNet Bank Zrt. nem rendelkezik hitelminGsitéssel, azonban a
banknal csak 20% alatti a fenti egyenlegbdl a pénzeszkdzok 6sszege.

3.7 Sajat téke
adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Jegyzett t6ke 143.200 143.200
TG6ketartalék 17.759.683 17.759.683
Eredménytartalék 9.170.026 7.411.159
Egyéb tartalékok és tékeelemek - -
Osszesen 27.072.909 25.314.042 |
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A SunDell Estate Nyrt. jegyzett t6kéje 2025. junius 30-an 143.200 ezer Ft, mely 1.432.000 darab,
egyenként 100 forint névértékl torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett t6ke megegyezik a

cégbirdsagon bejegyzett alaptékével.

Az Anyavillalat megfelel6 eredménytartalékkal rendelkezett, hogy a 2024. évi eredmény utdni
osztalékfizetési feltételei fenndlljanak, a SZIT tv. rendelkezései szerint az elvart osztaléknak
megfelel6en tortént az osztalék kifizetése 1.790.000 ezer forint értékben. Az egy részvényre jutd

osztalék 6sszege 1.250 Ft.

Torzsrészvények alakuldsa

. S oo Névérték (Ft/db) Mennyiség (db)
adatok ezer Ft-ban Térzsrészvények valtozasa
Nyit6 érték 2024. januar 1-én 143.200 100 1.432.000
Targyévi tékeemelés - -
| Zaro érték 2024. december 31-én 143.200 100 1.432.000 |
Targyévi t6keemelés - - -
| Zaro érték 2025. junius 30-an 143.200 100 1.432.000 |

T6ketartalék

adatok ezer Ft-ban

Téketartalék

Nyito érték 2024. januar 1-én 17.759.683
T6keemelés hatdsa -

| Zaro érték 2024. december 31-én 17.759.683 |
T6keemelés hatdsa -

| Zaro érték 2025. junius 30-an 17.759.683 |

Eredménytartalék

adatok ezer Ft-ban

Eredménytartalék

Nyito érték 2024. januar 1-én 11.843.819
Targyévi eredmény 548.206
Osztalék fizetés -3.600.000
Egyéb _
Zaro érték 2024. december 31-én 9.170.025
Targyévi eredmény 30.267
Osztalék fizetés -1.790.000
Gschwindt Estate Kft. értékesitésén keletkezett nyereség 866
| Zaro érték 2025. junius 30-an 7.411.159 |

3.8 Hosszu lejaratu kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Csoport a kbtvényeket és a hosszu lejaratu hiteleket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan. A
Csoport a kdvetkezd tipusu hitelekkel rendelkezik:

e Kotvénytartozasok: tevékenységet finanszirozo
e Beruhazasi hitelek: NHP hitel, leanyvallalat beruhazasat tdmogato

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Hitelek és kdlcsonok 373.634 462.542
K6tvénytartozasok 12.515.348 12.515.348
Osszesen 12.888.982 12.977.890
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A Csoportba keriléssel egyiitt az XPDON Invest Zrt. leanyvallalatban keletkezett egy Novekedési
Hitelprogram keretében felvett hosszu lejaratu beruhdzasi hitel, melyet a lednyvallalat 2020.09.28-
an vett fel a tulajdonaban |évé Paskal Rose Lakdparkban elhelyezked6 21 db lakds megvételének
finanszirozdsdra. A felvett hitelosszeg: 900.000 eFt, futamidejének lejarata 2040.09.20, t6ke és
kamattorlesztés havonta torténik egyenletes eloszlasban. Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi
kotelezettségeit a kés6bbiekben amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan, a hitelt a felvasarlaskor
érvényes valds értéken vette fel a kdnyveibe.

adatok ezer Ft-ban

Beruhazasi és fejlesztési hitel NHP hitel 2020.09.28.
Ugyleti kamatlab 2,5%
Piaci kamatlab 11%
Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel
a felvasarlas napjan 2022.12.01. 844.728
Valds érték kiilonbozet -375.966
Piaci érték 2022. december 1-én 468.762
2022-2024. évi kamat 105.220
Ugyleti kamat és tokefizetés 2023-2024. év -134.768
Beruhazasi hitel 2024. december 31-én 439.214
Targyévi kamat 23.328
Ugyleti kamat és tSkefizetés 2025. év -
Beruhazasi hitel 2025. junius 30-an 462.542
Rovid lejaratu téke és kamattérlesztés dtsorolds -
Pénziigyi kimutatdsban szerepld hitel kotelezettség
2025.06.30. 462.542

A Csoport 2020. november 10-én a Novekedési Kotvényprogram keretében kibocsatott 11.000.000
ezer forint 6ssznévérték( hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt. Elsé t6ketorlesztés esedékessége:

2025.11.12.

adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kotvénykibocsatasbol NKP kétvény 2020.11.10.
Futamidé lejarata 2030.11.12.
Ugyleti kamatlab 3,25%
Kibocsataskori piaci kamatlab 4,40%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 11.128.844
Kamattamogatas (prémium érték) -923.322
2020-2024. évi kamat 1.168.191
Ugyleti kamatfizetés 2023-2024. év -715.000
Kotvénykotelezettség 2024. december 31-én 10.658.713
2025. évi kamat 229.973
Ugyleti kamatfizetés 2025. év -
Koétvénykotelezettség 2025. junius 30-an 10.888.686
2025. évre juto kamat dtsorolds -291.391
Rovid lejaratu téketdrlesztés dtsorolds -3.300.000

Pénziigyi kimutatdsban szerepld kétvénykéotelezettség
2025.06.30. 7.297.295

2021.07.09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént: 5.500.000 ezer forint Gssznévértékben, mely
megtestesité, dematerializadlt, névre szO0l6 értékpapir. Elsé t6ketorlesztés
esedékessége: 2026.07.09.

hitelviszonyt
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adatok ezer Ft-ban

Tartozasok kotvénykibocsatasbol Green kotvény 2021.07.09.
Futamidé lejarata 2031.07.09.
Ugyleti kamatlab 3,65%
Kibocsataskori piaci kamatlab 4,74%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 5.592.839
Kamattamogatas (prémium érték) -503.196
2021-2024. évi kamat 847.873
Ugyleti kamatfizetés 2022-2024. év -602.250
Kotvénykotelezettség 2024. december 31-én 5.335.266
2025. évi kamat 124.003
Ugyleti kamatfizetés 2025. év -
Koétvénykotelezettség 2025. junius 30-an 5.459.268
2025. évre juto kamat dtsorolds -241.216

Pénziigyi kimutatdsban szerepld kétvénykételezettség
2025.06.30. 5.218.053

A Csoport a kotvényeket és a hiteleket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények egy
részét az MNB vasarolta meg.

A piaci kamatlab, illetve a bekerilési érték meghatdrozasanal a Csoport a fliggetlen piaci szerepl6k
altal fizetett ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt
szerz6dés szerint fizetend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatds soran ténylegesen
bevont forras. A kiilonbozetet — mely a prémium értékd vasarlasokbdl fakad (mintegy
,kamattdmogatas”) - a Tarsasag elhatdrolta és a kotvény futamideje alatt id6aranyosan oldja fel.

A hosszu lejaratu kotvény kotelezettségek kamattdmogatasi értékkel novelt értéke eltér a konyv
szerinti értékiktél, mivel a diszkontdlds hatasa jelent6s. A kamattamogatds értéke a
kotvénykibocsatasokra vonatkozé kamatlab alapjan diszkontalt cash flow-kon alapulnak.

Mindkét kotvény esetében a kétvények dsszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito
kotelezettségvallaldsok azonosak. A targyévben és az Osszehasonlitd id6szakban sem tortént
kovenans sértés, ami a kibocsatott kotvények azonnali visszafizetését eredményezte volna. Az (a)-(e)
pontok bekovetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kotvények lejarati napja el6tt (a
Kibocsatd itt a Csoportot/Anyavallalatot jelenti):

(a) Nemfizetés

(b) Kbzvetett szerz6désszegés (cross default)

(c) HitelminGsités romlas

(d) Igények azonos rangsora (pari passu)

(e) Teheralapitasi tilalom (negative pledge)

Ezeken felll, a z6ld kotvény esetében a felhasznalast az erre a célra létrehozott Z6ld kotvény

keretrendszere szabalyozza, ami alapjan ebbdl a kétvényforrasbdl megvalésitott projekteknek az
alabbi jellemzGékkel kell birniuk, négy f6 kategoria mentén:
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1. Zold éplletek (green buildings) kategoria:

e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method )
alapjan ,Nagyon j6” vagy afeletti minGsités vagy

e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,,arany” kategoria
vagy afeletti mindsités vagy

e az épiletek legaldbb 10%-kal haladjdk meg a magyarorszagi energetikai
tanusitvanynak (EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozd kovetelményeinek
megfelel6 "BB” kategdria kbvetelményrendszerét. 2026-t6l kizardlag AA kategéridba
tartozo épiileteket épit a Csoport.

2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategéria:

e A projektekhez tartozd éplletek Magyarorszag éplileteinek energiahatékonysagi
rangsora alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.

3. Megujulé energia (renewable energy) kategéria:
e Megujulé energia megolddsok hasznalata (pl.: napelemek, hészivattyu stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategdria:

e Tomegkozlekedéshez torténé hozzaférés biztositasa
e Elektromos auté tolt6helyek kialakitasa
e Kerékpar taroldhelyek kialakitasa

3.9 Hosszu lejaratu céltartalékok

A Csoport két lednyvallalata, a Filemon Invest Kft. és a Dessewffy Investment Kft. ingatlan adasvételi
szerzGdést kotott egy flggetlen, csoporton kiviili gazdasagi tarsasaggal, a Paskal Rose2 Lakdparkban
23 db lakas és a Kodaly Kérénd projekten 5 db lakdas megvasarlasara.

A vev{ az ingatlanok megvasarlasanak részbeni finanszirozasara hitelszerzédést kotott és melyben
elado Tarsasagokat addstarsként vonta be az esetleges fizetésképtelensége esetére vonatkozdan.

A Csoport a varhato kotelezettségek teljesitésére céltartalékot képzett, amit a hitel éven tuli lejarata
miatt a hosszu lejaratu céltartartalékok kozott mutat ki. Tekintettel arra, hogy évkozi forduldnapig
felek a Paskal Rose2 lakasok koziil 6sszesen 6 lakast, a Kodaly Kérénd lakasok koziil pedig mind az 5
lakast visszabontottak, illetve adds a hitel jelentds, tébb, mint 50%-0s részét visszafizette, vezetdségi
becslés alapjan a Csoport 2024. évben 22.000 eFt, 2025. évben 97.000 eFt céltartalékot allapitott
meg.

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Hosszu lejaratu céltartalékok 22.000 97.000
Osszesen 22.000 97.000
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3.10 Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu

adatok ezer Ft-ban .. p
kotelezettségek

| Nyité érték 2024. januar 1-én 869.709 ‘
NKP+Green kotvény halasztott bevétel feloldds-

rovid lejaratu rész -142.651
CZADO hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettség 2.607.343
| Zaro érték 2024. december 31-én 3.334.401 ‘

NKP+Green kotvény halasztott bevétel feloldds-

rovid lejaratu rész -70.740
CZADO hosszu lejaratu pénzigyi kotelezettség

atsorolds hosszu lejaratu szerz6déses

kotelezettségek kozé -2.607.343

Zaro6 érték 2025. junius 30-an 656.318

A Csoport a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott a kotvények prémium értékét mutatja be, mely
id6aranyosan elszamolasra keril a pénziigyi mUveletek eredménye soron a kamatraforditassal
szemben, nettd értéke pedig aktivalasra keriil a készletekre, mint hitelfelvételi kdltség. Even beliili,
rovid lejaratu részik pedig az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kozé keriil atsorolasra.

A Csoport egyik leanyvallalata, a CZADO Ingatlanfejleszté Kft. 2024.12.19-én ingatlan adasvételi
szerz6dést kotott 22-22 db lakas megvdsdrldsdra (Duna part projekt), mely Tarsasdgok 2024.12.19-
én 2.592.733 eFt vételar elbleget fizettek az eladd leanyvallalatnak. A szerz6déshez kapcsolédott
cégenként egy-egy vételi jogot alapitd szerz6dés is, mely vételi jog jogosultja a SunDell Estate Nyrt.
Tekintettel arra, hogy az IFRS 15 standard az ilyen megdéllapodast visszavasarlasnak azonositja, 2024.
évben nem felelt meg az ligylet a szerz6déses kotelezettség fogalmanak, a Csoport a kapott elSleget
pénziigyi kotelezettségként azonositotta és amortizalt bekerilési értéken értékelte a tobbi ilyen
jellegl kotelezettséggel 0sszhangban. A vételi jog esetleges lehivasanak idGpontja késziiltséghez
kototten mindenképpen éven tuli esedékességl, ezért az effektiv kamat mértéke 14.610 eFt, mely
kamat mértékkel névelten kerlil kimutatasra az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kozott.
Tekintettel arra, hogy a vételi jogot alapitd szerz6dést a felek 2025.06. hdban visszamendleges
hatallyal felbontottak, igy a vevék altal befizetett elGleg megfelel az IFRS 15 standard el&irdsainak,
igy targy félévben atsorolasra kerilt a hosszu lejaratu szerzGdéses kotelezettségek kozé.

3.11Rdvid lejaratu kélcsonok és hitelek

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Rovid lejarata kolcsonok 3.685.275 3.300.000
| Osszesen 3.685.275 3.300.000

A Csoport az NKP kotvény egy éven beliili t6ketorlesztésének dsszegét (3.300.000 eFt), valamint az
XPDON (65.580 eFt) beruhazasi hitel rovid lejaratu 6sszegét mutatja be ezen a soron.

A SunDell Estate Nyrt. anyavallalat 2024. februar 1-én hosszu lejaratu kolcsonszerz6dést kotott a
CARION Finanszirozasi Centrum Zrt-vel, a tulajdonaban all6 1021 Budapest, Budakeszi Ut 65-67. szam
alatti villa épilet felljitasanak finanszirozdsdra. A felvett hitel 6sszege 379.117 eFt, futamidejének
lejarata 2030.01.07. A Tarsasag 2025.03.31-én visszafizette a felvett hitelt az ingatlan értékesitése
miatt.
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3.12 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbal (Szallitok)

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Szallitoi kotelezettségek 332.753 723.415
| Osszesen 332.753 723.415 |

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a vevéi tulfizetések.

3.13 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Addk és jarulékok 90.841 354.485
Kotvény halasztott bevétel rovid lejarati része 142.652 142.652
Passziv id6beli elhatarolasok 1.313.169 2.050.024

ebbdl kétvény és hitelkamat elhatdrolds 178.632 532.608
ebbdl drbevétel elhatdrolds 652.886 817.325
ebbdl egyéb ktg.(bankkéltség, kényvvizsgdlat, gen.kiv.ktg.) 481.651 700.091
Telek értékesitésre kapott el6leg 853.269 694.769
VevGi vételar visszafizetési kotelezettség 146.773 197.026
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 486.183 253.939
Osszesen 3.032.887 3.692.895
Ebbdél pénziigyi kotelezettségek: 2.146.508 2.378.433
Ebbé6l nem pénziigyi kotelezettségek: 886.379 1.314.462

A Csoport az addk és jarulékok kozott mutatja ki az altaldnos forgalmi adé (Afa) egyenlegét és a
bérjarulék kotelezettségeket.

A telek értékesitésbdl kapott elGleg azokat a vételdr elSlegeket tartalmazza, amiket a készleteket
vasarld vevék el6legként kifizettek. Ezen értékesitések 2025. évben fognak varhatdan lezarulni.

A passziv id6beli elhatdrolasok kozott a tandcsadoi szolgaltatasok, konywvizsgdldi dijak,
bankkoltségek, kotvény kamatok rovid lejaratu része, generalkivitelez6i munkalatok, azon arbevétel
elhatarolasok, amelyek esetében a vevs a vételarat megfizette, de a birtokbaadas még nem tortént
meg, valamint a mUszaki ellenéri tevékenységek dijai kertilnek kimutatasra.

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségeknél legfGképpen illeték kotelezettség, bérléktdl kapott kaucid
és vevGknek addasvételi szerz6dés felbontasbdl eredé vételar visszafizetési kotelezettség szerepel.
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adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.06.30
Paskal Rose Lakopark vevéi el6legek és foglalok 42.650 42.650
Paskal Garden Lakdpark vevdi elSlegek és foglaldk 236.843 435.187
Harshegy Resort vevdi elGlegek és foglaldk 50.815 366.698
Kodaly Kérénd vevéi el6legek és foglaldk 519.772 -
West5 Lakdpark Csata utca vevdi elGlegek és foglaldk - 7.000
Hun utca vevdéi el6legek és foglalok 5.825.336 7.993.412
Paskal Rose 2 Laképark vevéi elGlegek és foglalok 6.783.511 7.797.843
Dunapart CZADO vevdi elSlegek és foglaldk - 8.211.375
Dunapart L.B. Vetus vevéi elSlegek és foglaldk - 5.853.788
Erzsébet kiralyné Utja vevéi elGlegek és foglaldk 1.548.067 3.743.954
Osszesen 15.006.994 34.451.907

Ebbdl hosszu lejaratu rész - 14.065.163

Ebbdl rovid lejaratu rész 15.006.994 20.386.744

A Csoport a rovid lejaratu (éven beliili) és a hosszu lejaratu (éven tuli) vevéi elGlegeket mutatja ki
ezen a soron. Even tuli vevdi el6leg 2025. évben a Duna parti projektre kapott vevdi el6legek. Az
alabbi épitkezések (Hun utca, Erzsébet kiralyné Utja) 2025. évben befejezésre és atadasra keriilnek.
A Paskal Rose2 Lakodpark 2025.04.29-én befejez6dott, elkezd6dtek az atadasok. Az éven tuli elSleg
tartalmaz jelentds finanszirozdsi komponenst, melynek értékét a kimutatott elGleg Osszege

tartalmazza (1.359.714 eFt).

A Csoport a szerz6déses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolédd
vevli el6legeket. A Csoportnak jelenleg harom folyamatban [év6 és 6t befejezett beruhazasi
projektje van. Mind a nyolc lakdparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok dtadasakor a vevéi

el6legek kivezetésre keriilnek.

3.15 Pénziigyi instrumentumok valds értéke

A pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategdéridnként:

adatok ezer Ft-ban

2025. junius 30. Konyv szerinti érték Valds érték
Pénziigyi eszk6z6k

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzdk

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 837.006 837.006

VevGi kovetelések 1.048.599 1.048.599

Lizing kovetelések 176.305 176.305

Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhataroldsok 8.961.829 8.961.829

Pénzigyi eszkz6k dsszesen 11.023.739 11.023.739

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kételezettségek

Hosszu lejaratu kolcsondk és hitelek 12.977.890 11.057.945

Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 723.415 723.415

Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek 3.300.000 3.300.000

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6beli elhatdrolasok 2.378.433 2.378.433
Pénzigyi kotelezettségek osszesen 19.379.738 17.459.793
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2024. december 31. Kényv szerinti érték Valos érték
Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézék

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 2.077.853 2.077.853
Vevéi kovetelések 1.087.459 1.087.459
Lizing kovetelések 188.059 188.059
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatarolasok 4.017.466 4.017.466
Pénziigyi eszk6z0k Osszesen 7.370.837 7.370.837

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kitelezettségek

Hosszu lejaratu kolcsénok és hitelek 12.888.982 9.935.827
Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasnyujtasbdl (Szallitdk) 332.753 332.753
Rovid lejaratu kolcsonok és hitelek 3.685.275 3.685.275
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 2.146.508 2.146.508
Pénzigyi kotelezettségek osszesen 19.053.518 16.100.363

A management Ugy itélte meg, hogy a pénzeszkozok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevéi és egyéb
kovetelések, szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valds értéke megkozeliti konyv szerinti
értékiket nagyrészt ezen instrumentumok rovid lejaratanak koszonhetBen, igy a valds érték
hierarchia bemutatdsat sem latjuk relevansnak.

A kotvények valds értéke a kotvények piaci kotvényhozammal diszkontdlt értékeként kerilt
meghatarozasra figyelembe véve a kibocsataskori piaci kamatlabhoz képest a jegybanki alapkamat
valtozast. A két kotvény piaci kamatlaba 2025.06.30-an és 2024.12.31-énis 10,31% lett, az alapkamat
valtozatlan maradt. 2024. és 2025. évben a kotvények kibocsatdsa 6ta a piaci kotvényhozamok
emelkedtek, igy azok valds értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értékiik.
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4. Targyévi Eredményre vonatkozd kiegészité magyarazatok

4.1. Ertékesités nett6 arbevétele és egyéb bevételek

A Csoport rendelkezik IFRS 15 — vevGkkel kotott szerz6désekbél szarmazd bevétellel és IFRS 16

szerinti lizingbevétellel, melynek megbontdsat az aldbbi tablazat mutatja be.

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30

Sajat fejlesztés(i ingatlanok értékesitésébdl szarmazd

arbevétel 5.503.389 2.158.264

Lakdsok, garazsok, lzlethelyiségek bérbeadasabdl szarmazd

bevétel 84.033 66.381

Szalloda bérbeaddsabdl szdrmazo arbevétel 232.029 217.071

Ertékesitésre tartott befektetett eszkoz értékesités - 1.655.000

Egyéb bevétel 39.769 290.153
| Osszesen 5.859.220 4.386.869

A Csoport az darbevételének nagy részét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésébdl szerzi.

Arbevétele Magyarorszagrél szarmazik.

Az értékesitésre tartott befektetett eszkoz értékesités a Gschwindt Estate Kft.-ben Iév6 Budakeszi Uti
villa éplilet eladdsabdl szarmazott, mely a konszolidalt beszamoldban eszkdz értékesitésnek mingsiil.

A Csoport nem rendelkezik olyan vevikkel kotott szerz6désekkel (valtozd ar), amelyeknél a jelentés

finanszirozasi komponens fennallna.

Az egyéb m(ikodési bevételek kozott a kareseményekkel kapcsolatos bevétel, késedelmi kamat,

illetve visszairt értékvesztések vannak kimutatva.

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Készletek, adott el6legek visszairt értékvesztése 39.279 290.132
Kapott kartérités, foglald 21
Osszesen 39.769 290.153
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4.1.1 IFRS 16 - Operativ lizingbdl szarmazo bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbdl szarmazé bérleti bevétele az alabbi tablazatban keril
bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Lizingbevétel (kivéve az indextél vagy ratatol fuggd valtozo
lizingdijakhoz kapcsolédo bevételeket) (+) 232.029 217.071

Indextél vagy ratatdl fliggé valtozo lizingdijakhoz kapcsolédé
bevételek (+) - -

Lizingbevétel 6sszesen 232.029 217.071

A nem felmondhaté operativ lizingszerz6dések alapjan a jovGbeli minimalis bérleti dijak 2025. junius
30-an a kovetkez6k:

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Even beliil esedékes 283.501 215.686
1.évben esedékes 475.586 431.372
2.évben esedékes 475.586 431.372
3.évben esedékes 475.586 431.372
4.évben esedékes 424.046 431.372
5. évben esedékes 424.046 431.372
5 éven tul esedékes 1.200.000 862.744
Osszesen 3.758.351 3.235.290

A Csoportnak a befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban nem meriiltek fel jelentds kozvetlen
mikodési koltségek (beleértve a javitasi és karbantartasi koltségeket is).

4.2. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelés(i készletek allomanyvaltozasat
mutatja ki. A Csoport a sajat termelés(i készletek allomanyvaltozdsan a készleten Iévé épileteken és
telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt
értékének kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targy félévben 1.882.85 516er Ft, mig el6z6
félévben 390.598 ezer Ft volt. A névekedés oka a generalkivitelezési koltségek csdokkenése, valamint

a Paskal Rose2 Lakdpark ataddsa, mely utdbbi csak 2025. majusatol indult.

4.3. Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott jellemzéen a kozlizemi dijakat és a vasarolt telkek értékét

Py

mutatja ki, melyek a targy félévben 27.853 ezer Ft-ot, mig el6z6 félévben 10.840 ezer Ft-ot tettek ki.

47 sum::u




4.4. lgénybe vett szolgaltatasok értéke

IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Szallitds-rakodas, raktarozas koltségei 5 37
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 9.357 45.542
Pénzligyi tandcsadas 57.700 68.362
Ugyviteli, szamviteli szolgéltatasok 70.885 90.297
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 3.889.922 3.034.811
Ertékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 87.962 55.335
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 69.587 202.263
Osszesen 4.185.418 3.496.647

A Csoport az igénybe vett szolgdltatasok kdzott mutatja ki a lakdparkokhoz kapcsolddd marketing és
épitkezési koltségeket, az Ugyviteli és szamviteli szolgaltatasok kéltségeit, valamint az egyéb igénybe
vett szolgaltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybe vett szolgaltatasok kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be azon koltségeket,
melyek az IFRS 15 standard értelmezésében kozvetlenil a szerz6déskotéshez kapcsolédnak, mint az
ingatlankozvetit6i és Ggyvédi dijak. Itt keriilnek még bemutatasra az altalanos tgyvédi és kozjegyz6i
dijak, a tanacsadadi és szakértGi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatok koltségei, valamint az
egyéb kiilonféle szolgaltatasok koltségei, mint a kdzlizemi szolgaltatasok.

Az értékesitést segit6 szolgaltatas olyan igénybe vett szolgdltatas, amely természetébdl adéddan az
értékesitéshez kapcsolddik, de nem kozvetleniil, mivel a szerz6dé fél akkor is megkapja a szerz6déses
Osszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerz6déskotési koltségeket, amelyek a
szerz6dés megkotése nélkil is felmeriilnének, felmeriléskor raforditasként kerlilnek megjelenitésre
az eredménykimutatasban.

Az épitkezésekhez felmerilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsoldédd szolgaltatdsok
koltségeit, a mszaki ellendri tevékenységek és értékbecslGi szakvélemények koltségeit, valamint az
épitkezéshez kapcsolddd kdzm épitések, javitdsok koltségeit.

4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke az Uzleti évben eladott aruk bekerilési értékét, valamint a
készletekre elszamolt értékvesztést foglalja magaban. A Csoport a kereskedelmi aruk kdzoétt azon
telkek értékét mutatja ki, amelyeken az épitkezés folyik, igy az ELABE soron a targyévben vagy el6z6
évben értékesitett, de targyévben atadott lakdsokhoz tartozd telekértékek kivezetése és a
készletekre elszamolt értékvesztés jelenik meg, melynek értéke a targy félévben 1.040.687 ezer

s

forint volt, mig el6z6 félévben 2.822.790 ezer forint.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 1.863 17.282
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 25.424 28.523
Biztositasi dijak 448 1.539
Részvények és kotvények forgalomban tartasi dija 6.992 7.159
Kulonféle egyéb koltség (posta, hitel rend.tart.jutalék) 26 347
Osszesen 34.753 54.850 |
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Az egyéb szolgdltatasok kdzott szerepelnek a hatdsagi dijak, a részvények és kotvények forgalomban
tartasi dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai, amelyek magdban
foglaljak a kiilonb6z6 bankkoéltségeket és szdmlavezetési dijakat.

4.7. Személyi jellegti raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Bérkoltségek 150.586 132.792
Bérjarulékok 1.779 16.444
Személyi jellegli egyéb kifizetések 17.742 36.873

| Osszesen 170.107 186.109

A személyi jellegl raforditasok tartalmazzdk a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a
személyi jellegl egyéb kifizetéseket. A bérek és fizetések Osszege nem tartalmaz atszervezési
koltségeket és egyéb, a munkaviszony megszlinésekor adott juttatasokat.

Py’

A Csoport atlagos statisztikai dllomanyi létszama a targy félévben 10 6, (el6z6 félévben 11 {6 volt).

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Csoport az értékcsokkenés és amortizacios leirds sordn mutatja ki az immaterialis javak és targyi
eszk6zok amortizaciojat és értékcsokkenést. Az értékcsdkkenés linedris maodszerrel kerdl
elszamolasra. Az immaterialis javak és targyi eszkozok értékcsokkenése a targy félévben 3.358 ezer
forint, mig el6z6 félévben 1.833 ezer forintot tett ki.

A targyid6szakban elszamolt értékcsokkenést és amortizacidt a 3.1 pont tartalmazza.

4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer Ft-ban 2024.06.30 2025.06.30
Késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 21.197 30.188
Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok konyv szerinti értéke - 1.275.425
Adott tamogatas - 1.000
Onkormanyzatokkal elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 20.358 39.523
Targyi eszkozokre, vevdi és egyéb kovetelésekre elszamolt értékvesztés - 133.972
Innovacids jarulék - 161
Kulonféle egyéb raforditasok, céltartalék 375 78.006
Osszesen 41.930 1.558.275

Az egyéb mikodési raforditasok kozott kerlilnek elszdmolasra a késedelmi kamatok, a behajtasi
koltségdtalany, a helyi 6nkormdnyzatokkal elszamolt telekaddk és épitményaddk, az innovacids
jarulék, vagyonszerzési illeték, vev6i és egyéb kovetelésekre, targyi eszkdzokre elszamolt
értékvesztés és az adott tamogatds. Az értékesitésre tartott befektetett eszkdz kdnyv szerinti értéke
a Gschwindt Estate Kft.-ben |év6 Budakeszi Uti villa épllet nyilvantartasi értéke, mely a konszolidalt
beszamoldban eszkdz értékesitésnek mindsiil.
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4.10. Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kézott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az
épitkezés befejezése utan bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében
bekovetkezd valtozdsbdél ered6 nyereséget vagy veszteséget kiilon soron mutatja ki, melynek értéke

Paye

a targy félévben 322.932 ezer forint, mig el6z6 félévben 313.944 ezer forint nyereség volt.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2024.06.30 2025.06.30
Részesedések értékesitésén elért nyereség - 603
Kapott kamatok és kamatjellegli bevételek - 71.100
Egyéb kovetelések értékvesztések visszairasa - 492
Arfolyamnyereség 2.411 16.710
Bevételek dsszesen 2.411 88.905

adatok ezer Ft-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2024.06.30 2025.06.30
Fizetett kamatok 90.201 75.445
Arfolyamveszteség 15.514 11.330
Raforditasok 6sszesen 105.715 86.775

A fizetett kamatok kozott kertil kimutatasra a beruhazasi és fejlesztési hitelek, valamint a kilsé
felektdl kapott kdlcsonok utan fizetend6 kamatok. Az arfolyamveszteség a deviza- és valutakészletek
atértékeléseibdl adadik. Az altalanos célu hitelek (kotvények) kamata aktivalasra kerdlt, igy az a
készletek kozott jelenik meg. (Isd. 3.3 megjegyzés készletek)

4.12. Nyereségadok

A targyid6szakban a csoport egyik leanyvallalatanal merilt fel tényleges addraforditas, amely
kisvallalati addbdl szarmazik. A Csoportnak, mint SZIT-nek, meg kell allapitania a SZIT torvény
elGirasaira valé tekintettel a tarsasdgi addalapjat, viszont az igy kapott addalap utadn csak bizonyos
esetekben terheli tarsasagi adofizetési kotelezettség.

A SZIT és SZIP statusz miatt halasztott add és tarsasagi add a targy félévben nem keletkezett. Az
0sszehasonlité id6szakban az Anyavallalatndl meriilt fel tarsasagi adéfizetési kotelezettség, mivel az
egyik leanyvallalat, a Sevilla 47 Invest Kft. részesedés értékesitése olyan tevékenységhez
kapcsolddott, mely nem mentesitette a Tarsasagot az adofizetési kotelezettség aldl. Targyidészakban
a Gschwindt Estate Kft. tevékenysége megfelelt a tarsasagi adotorvény és a SZIT térvény elSirdsainak,
igy ez nem keletkeztet addfizetési kotelezettséget.

4.13. Egy részvényre jutdé eredmény (EPS)

Megnevezés 2024.06.30 2025.06.30
Adézott eredmény (ezer Ft) -807.244 30.267
Torzsrészvények sulyozott atlaga (db) 1.432.000 1.432.000
Egy részvényre jutd eredmény (Ft) -564 21
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A Csoportnak jelenleg 1.432.000 darab, egyenként 100 Ft névértékl torzsrészvénye van. A targy
évben az egy részvényre jutd eredmény 21 Ft.

4.14. Akvizicidk, tizletrész értékesitések

A targy félévben a Csoportban nem tortént akvizicié.

Az Anyavallalat nem pénzbeli vagyoni hozzdajarulassal torténd t6keemelést kbvetéen 2025. majus 31-
én értékesitette a Gschwindt Estate Kft.-ben 1év6 100%-0s részesedését csoporton kiviili gazdasagi

tarsasagoknak.

Az értékesités idGpontjaban
relevans értékek (eFt-ban)

Teljes vételar (+) 1.655.000
Nettd eszkozok értéke (-) 1.654.397
Ertékesités eredménye (nyereség (+)/veszteség (-) 603

A lednyvdllalat értékesitésig elért kozbensd eredményei jelentésen nem jarultak hozza a Csoport
konszolidalt eredményéhez (866 eFt).

5. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

5.1. Kapcsolt vallalkozasok

A Csoport tulajdonosai, valamint leanyvallalatai kapcsolt feleknek minGsiilnek (lasd még 7.4
fejezetek).

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidkat a kovetkez6 tablazatok tartalmazzak:
a) Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

Termékek értékesitése (eFt-ban) 2024.12.31 2025.06.30
Anyavallalat tulajdonosa, kapcsolt fél (ingatlan

értékesités, ingatlan bérlet) - -
K6z0s menedzsment vagy iranyitas, egyéb kapcsolt

véllalkozas (ingatlan vasarlas és értékesités) 963.076 -

Osszesen 963.076 o

Az aruk értékesitése a harmadik felek szamara is elérhetd érvényes arlista és feltételek alapjan
torténik. A szolgdltatasok értékesitése a kapcsolt felekkel egyeztetve koltség alapon torténik.
2024. évben a Dessewffy Investment Kft. visszavasarolta a D18 irodahdzat, valamint 5 db irodat és

felszini beallot, ennek értéke 963.076 eFt volt.
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b) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2024.12.31 2025.06.30

Legf6bb, végs6 anyavallalat (management szolgaltatdsok) 21.000 10.500
Egyéb kapcsolt vallalkozas -k6z6s menedzsment vagy

irdnyitds (generdlkivitelezés, adott el6leg, egyéb koltség

egyéb cég) 15.000 -

Osszesen 36.000 10.500

A Csoport a management szolgaltatdsokat a végs6 anyavallalattdl veszi igénybe koltség alapon. A
Felek a szokdsos piaci ar elvének szem el6tt tartdsdval a Vezetési Tanacsaddk Magyarorszagi
Szovetsége altal készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f6s tandcsadd vallalkozdsok atlagos
napidijanak szokasos piaci savjabdl indultak ki jelen Megallapodas szerinti dijazas megallapitasanal.
Figyelemmel az ingatlanberuhazasokra jellemz6 magas befektetési kockazatra és a hosszu tavu
megtérilésre, a Felek egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a szokasos piaci tartomany felsé értékét
kell kozelitenie.

2024. évben a PiuEpitd Kft. nyujtott kdzm(iszolgaltatast az egyik lednyvallalatnak, ennek koltsége
15.000 eFt.

c) Az aruk/szolgaltatasok értékesitésébdl szarmazé év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (eFt-ban) 2024.12.31 2025.06.30
A Csoport kulcspozicidban lévé vezetdjének kozeli

hozzatartozdja (ingatlan értékesités) 152.362 136.487
Osszesen 152.362 136.487

A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségek elsGsorban értékesitési tranzakciokbdl szarmaznak és
az értékesités id6pontja utan egy éven belil esedékesek. A kotelezettségekre kamat nem kerdlt
felszamitasra.

A Csoport a kulcspozicidban 1évé vezet6k alatt az igazgatdsagi és felligyel6bizottsagi tagokat
definialjak.

d) Kapcsolt felektdl kapott kdlcsonok (végsd anyavallalat)

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2024. januar 1-én 100.000
Az év sordn kapott kdlcsonok 720.000
Visszafizetett kdlcsontorlesztések -820.000

| Zaro érték 2024. december 31-én 0 |

Az év sordn kapott kdlcsonok -
Visszafizetett kolcsontorlesztések -
[ zér6 értek 2025. junius 30-an 0 |

A kapott kolcsonok egy éven bellil esedékesek, rovid lejaratuak és kamat nem kerdlt rajuk
felszamitasra. A kolcsonok valds értéke megegyezik azok kdnyv szerinti értékével. 2024. évben a
kapott kdlcsonokre nem képzett értékvesztést a Csoport.
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f) Kapcsolt feleknek nyujtott kélcs6nok (végsé anyavallalat)

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték 2024. januar 1-én 0
Az év sordn adott kdlcsdonok 3.174.912
Adott kolcson visszafizetések -1.307.412
[ zar6 érték 2024. december 31-én 1.867.500 |
Az év sordn adott kdlcsdonok 4.779.501
Adott kolcson visszafizetések -1.151.668
[ zér6 érték 2025. junius 30-an 5.495.333 |

Az adott kolcsonok egy éven belll esedékesek, rovid lejaratiak és kamat nem kerilt rajuk
felszamitasra. A kolcsonok valds értéke megegyezik azok konyv szerinti értékével. 2024. és 2025.
évben a kapott kdlcsondkre nem képzett értékvesztést a Csoport.

5.2. Juttatasok a kulcspozicidban lévé vezetés részére

A Csoportnal az Igazgatdsag Elndke és az Igazgatdsag Tagjai, valamint a Felligyel6- és Auditbizottsagi
Tagok részére az lizleti évben nem folydsitottak kolcsont, elGleget. A Leanyvallalatoknal az ligyvezetd
igazgatok munkajukat tiszteletdijjal 1atjak el.

A Csoport nem alkalmaz részvényalapu kifizetési rendszereket sem a gazdalkodo egység, sem az
alkalmazottak vezetésére. A munkavallaléknal az igazgatdknak nyujtott tiszteletdijak rovid tavu
munkavallaldi juttatdasok, azonban munkaviszony megsz(inése utani juttatds, egyéb hosszu tavu
juttatas, végkielégités nem kertl alkalmazasra.

5.3. Akulcspozicidban lévé vezetSkkel vald tranzakciok

a) Termékek és szolgaltatasok beszerzése

Szolgaltatasok beszerzése (eFt-ban) 2024.12.31 2025.06.30
Kulcspozicidban 1évé vezet6 altal ellendrzott tarsasag

(tervezési szolgaltatas) 34.600 -
Kulcspozicidéban 1évé vezet6 kozeli hozzatartozoja 19.592 48.108
Osszesen 54.192 48.108

5.4. Igazgatdtanacs és FeliigyelS Bizottsag javadalmazasa

Az Anyavallalatnal az lgazgatdsag Elnoke és az Igazgatdsag Tagjai, valamint a Fellgyel6- és
Auditbizottsagi Tagok havi brutté 250.000 Ft tiszteletdij mellett latjak el tisztséglket.
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A kulcspozicidban [évé vezetSk részére kifizetett javadalmazast az alabbiakban ismertetjik:

adatok ezer Ft-ban

Megnevezés 2024.12.31 2025.06.30
Tiszteletdij |gazgatosag 18.483 7.500
Tiszteletdij Audit/Felligyel6 Bizottsag 12.000 6.000
Munkabér 23.220 -
Jarulékok 6.591 1.560
‘ Osszesen 60.295 15.060

5.5. Garanciak

A Csoport a targyévben és az el6z6 évben sem nyujtott garancidkat.

6. Pénzigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénzligyi kockdzatok kezelésére vonatkozo politikdit és eljarasait.

6.1. Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockdzatoknak van kitéve: ugymint piaci kockdzat
(kGlonosképpen a cash flow és kamatldb kockazat, arfolyamkockazat), likviditdsi és hitelezési
kockdzat. A Csoport atfogé kockazatkezelési programja a pénzligyi piacok kiszamithatatlansagara
Osszpontosit és annak a Csoport pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencidlis negativ hatasat
igyekszik minimalizadlni. A Csoport menedzsmentje a féléves jelentés és a konszolidalt pénzigyi
kimutatasok elGkészitése soran vizsgalja felll a kockazatkezelési eljarasokat az egyes kockazatok
tekintetében.

A Csoport vezetSsége felismerte a DakotaEpitS Kft. felé fennallé beszallitdi kockdzati kitettséget,
mely Tarsasag a Csoport jelentds beruhdazasi projektjeinek generalkivitelezGje, épittetSje. A Csoport
értékvesztési tesztet végzett a kitettség mértékére és megallapitott 2024. évben 108.224 eFt, 2025.
I. félévben pedig 241.704 eFt értékvesztést harom lehetséges szcenariét figyelembe véve (Isd. 3.5
megjegyzés). A Csoport tovabbra is kiemelt figyelmet fordit a beszallitéi kockazatok kezelésére és
folytatja a potencialis alternativ megoldasok értékelését. A multbeli tapasztalatok alapjan a Csoport
sikeresen dolgozott egylitt mas beszallitokkal is, példdul a FEZOSZA Hungary Kft.-vel, mely stabil
partnernek tekinthet. Ennek megfelelen a vezetSség Ugy véli, hogy a DakotaEpité Kft., mint
beszallitd helyettesithetd és a jov6beni beszallitdi struktura sziikség esetén rugalmasan alakithato a
stabil ellatds érdekében.

6.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum valds
értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockdzat a kockdzatok két tipusat
tartalmazza: kamatldbkockazat és arfolyamkockazat. A piaci kockdzat miatt érintett pénzlgyi
instrumentumok az alabbiak: hitelek és kdlcs6nok, bankbetétek.

A Csoport kozzéteszi azon piaci kockdzatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat,
amelyeknek a Csoport a beszamolasi id6szak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati
valtozénak az adott beszamoldsi id6szak végén észszerlien lehetséges valtozasai hogyan
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befolydsoltak volna az eredményt, valamint a sajat t6két. A targyévben a Csoport nem azonositott
jelentds piaci kockdazatot.

Cash flow és kamatlabkockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy a piaci kamatldbak valtozasai miatt a pénziigyi
instrumentum valds értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoport hosszu lejaratu kotelezettségei a kibocsatott SUNDELL 2030/A, és SUNDELL 2031/A
kotvények, valamint az egyik lednyvallalat NHP hitele. Mivel a kibocsatott kotvények és a hitelek is
fix kamatozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelent6s kamatldbkockdzatnak a jovébeni cash flow
tekintetében.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockazat annak a kockazata, hogy a devizadrfolyamok valtozasai miatt a pénzlgyi
instrumentum valds értéke vagy jov6beni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoportnak nincs jelent6s kitettsége a devizaarfolyamok valtozdsai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyoma része és az addssagszolgdlat is forintban denominaltak. Jelenleg a Mystery Hotel
Budapest Kft. bérleti dija jelenik meg EUR pénznemben, ami 6sszességében a Csoportra nézve nem
tekinthet6 jelentds kockazatnak.

6.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport nehézségekbe (itkozik a pénzeszkoz vagy
mas pénzigyi eszkdz atadasaval rendezendd pénzigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kotelmek
teljesitése soran.

A menedzsment az aktudlis likviditasi helyzet és a likviditasi el6rejelzések ellenGrzésével és
fellvizsgalataval biztositja, hogy a miikodéshez sziilkséges készpénzallomany rendelkezésre alljon. A
Csoport likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegendd likviditast biztositson
kotelezettségeinek teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci kérilmények kozott.

A Csoport készpénzallomanya stabil, az épul6 projekteken az ingatlanok el6értékesitésébdl a vevdi
befizetések folyamatosan biztositjak a cash flow-t, rovid lejaratd athidalé hitelek mellett.
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26és5év
1és 12 hdénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2024. december 31. k6zott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 558.250 1.065.396 6.154.173 8.646.940
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 111.855 111.855 2.928.298 167.783
Rovid lejaratu kolcsonok és
hitelek 3.685.275
Kotelezettségek aruszallitasbol
és szolgaltatasbdl (Szallitdk) 332.753
Egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
idGbeli elhatdrolasok 2.146.508
Tényleges addkotelezettség 14.633
Osszesen 6.849.274 1.177.251 9.082.471 8.814.723
26és5év
1és 12 hdénap 1 és 2 év kozott kozott 5 éven tul
2025. junius 30. k6zott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratu kolcsonok és
hitelek 623.243 1.064.809 6.152.411 8.593.325
Egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek 109.386 109.386 328.158 109.387
Rovid lejaratd kolcsonok és
hitelek 3.300.000
Kotelezettségek aruszallitasbol
és szolgaltatasbdl (Szallitdk) 723.415
Egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek és Passziv
idGbeli elhatdrolasok 2.378.433
Tényleges addkotelezettség 175.030
| Osszesen 7.309.507 1.174.195 6.480.569 8.702.712

6.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbdl fakaddan, hogy
valamely lgyfele nem teljesiti a szerz6déses feltételeket. A meglévé vev6k esetében gyakori
monitoring tevékenység keretében ellendrzi a Csoport a fennalld kitettség nagysagat és a lejart
tételeket.

A pénziigyi eszkdzok kényv szerinti értéke megfelel6en és hlien tiikrozi a hitelezési kockazatot.

A vevdi kovetelések korositasat a 3.4-es magyarazat tartalmazza.

Azon vevikovetelések, szallitéknak adott elSlegek tekintetében, amelyek esetén egy partner felé 500
millié forint feletti kovetelés all fenn, a Csoport a teljes élettartam alatt varhatd veszteség
meghatdrozasat a 2.6.7.2 pontban bemutatott értékvesztési matrixtdl eltéréen, egyedileg vizsgélja
meg. A varhatd veszteség meghatdrozdsa harom lehetséges jovébeli kimenetel, szcenarid
vizsgalataval torténik, melyek bekovetkezése esetén a Csoport kiszamolja a varhato értékvesztést,
majd becslilt bekdvetkezési valdszinliséget tarsit a szcenaridkhoz, ezek sulyozott 6sszegeként adja
meg a Csoport a teljes élettartam varhatd egyedi értékvesztését. 2024.12.31-re vonatkozdan ilyen
maddon a Csoport egy partner esetén allapitott meg egyedileg varhatd értékvesztést, amelyre
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108.224 eFt varhaté értékvesztést szamolt el. 2025.06.30-an a Csoport ezt uUjra felllvizsgdlta és
tekintettel a korabbi elGleg 6sszegének csokkenésére, tovabba figyelembe véve az Ujonnan adott
el6legek mértékét (el6leg elszamolas tortént a generdlkivitelez6kkel, illetve U] el6leg is keletkezett),
az elszamolt értékvesztésbdl visszairt 492 eFt-ot, illetve elszdmolt az Uj elSlegre 133.972 eFt
értékvesztést, igy az értékvesztés egyenlege jelenleg 241.704 eFt (Isd. 3.5 megjegyzés).

6.2. Pénziigyi tevékenységhbdl eredd kotelezettség valtozasok

adatok ezer Ft-ban
Atsorolas révid

2023. december 31. Pénzaramok Kamat lej.k6t.k6zé 2024. december 31.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és
hitelek 15.950.631 911.940 -608.009 -3.365.580 12.888.982
Egyéb hosszu
lejaratu
kotelezettségek 869.709 2.607.343 -142.651 3.334.401
Rovid lejaratu
kolcsonok és
hitelek 444,503 -124.808 - 3.365.580 3.685.275
Osszesen 17.264.843 3.394.475 -608.009 -142.651 19.908.658
adatok ezer Ft-ban
Atsorolas
hosszu/révid
2024. december 31. Pénzaramok Kamat lej.k6t.k6zé 2025. juanius 30.
Hosszu lejaratu
kolcsonok és
hitelek 12.888.982 112.236 -23.328 12.977.890
Egyéb hosszu
lejaratu
kotelezettségek 3.334.401 -2.678.083 656.318
Rovid lejaratu
kolcsonok és
hitelek 3.685.275 -385.275 3.300.000
Osszesen 19.908.658 -273.039 -23.328 -2.678.083 16.934.208

6.3. To6ke kezelése

A Csoport célja a téke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos m(ikodést, a részvényesei szamara
maximdlizdlja a megtérilést, az érintett felek szamdra értéket teremtsen, a célkitlizésnek
megfelel6en optimalis tGkestrukturat tartson fenn, ezzel csokkentve a tékekoltséget. A Csoport, mint
bels6 mérészamot, idegen tékének definidlja a sajat t6két és a hosszu lejaratu kotelezettségeket
(ezek részletes bemutatasat a 3.7., 3.8., 3.9 és 3.10-es pontok tartalmazzak)
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T6keattételi mutato

A Csoport az idegen és sajat t6ke aranyaként vizsgdlja a t6keattételt, amely a hosszu lejaratd hitel és
kotvény kotelezettségek és a sajat téke hanyadosaként definidlt. Hosszu lejarati kotvény
kotelezettségek alatt a Tarsasag a hosszU lejaratra kapott kolcsondk (ideértve a kotvény
kotelezettséget is) és az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek mérlegsorok 6sszegét érti.

Megnevezés Képlet 2024.12.31 2025.06.30
Hosszu lejaratu hitel és
Tékeattételi mutato (Idegen és sajat kotvény kotelezettségek/
t6ke aranya) Sajat téke 60,00% 53,86%

A Csoport hosszutavu tékeszerkezeti célkitlizése 100%-os tGkeattételi mutatd (idegen és sajat téke
aranya) fenntartdsa. A Csoport ehhez viszonyulva toérekszik a tékeattételi mutatd [70%-120%)]-os
savban tartasara. A célkitlizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokat megel6z6en készll6 dontéstdmogatd anyag alapjan a vezetdség dont, hogy:

e nem hajt végre lépést;

e sajat tékét emel tékebevondassal;

e idegen t6két emel kotvénykibocsatassal;
e sajat tékét csokkent osztalékfizetéssel.

Kotvénykibocsatds esetén a Csoport el6nyben részesiti a fedezetlen szenior kdtvény finanszirozasi
format, mivel mas alternativakhoz képest kedvezd finanszirozas, nincs sziikség fedezetre, kedvezé
futamiddével rendelkezik (10 év).

Ugyan 2024.12.31-én és 2025.06.30-an a mutaté alacsonyabb, mint a meghatarozott 70%-120%
kozotti sdv, az MFB Invest Zrt. 2022.04.05-én tortént 9.006.000 eFt t6keemelése miatt, a vezet6ség
a t6keszerkezet vizsgalatat kovetGen ugy dontott, hogy nem hajt végre lépést. A vezetGség a
hosszutdvu tékeszerkezeti célkitlizésnek megfelel6en fenntartja a lehet6séget idegen tdéke
emelésére.

7. Egyéb kiegészit6 informacidk

7.1. Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a pénzigyi kimutatasokban, mivel azok (még)
nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. A Magyarazatokban keriilnek bemutatasra,
kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kiaramlasanak esélye minimalis. A mérlegen
kivili kovetelések nem szerepelnek a pénzigyi kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasagi
hasznok bearamlasa valdszinlsithet6, a Magyarazatokban kimutatdsra kertlnek.

A Csoport mérlegen kivili kovetelésként tartja nyilvan a lakdingatlan értékesitésbél szarmazdé azon
varhaté bevételeket, amelyeket a vev6k még ki fognak egyenliteni az altaluk megvasarolt ingatlan
vételdranak megmaradt 6sszegébdl.

Az aldbbi tablazat a Csoport Tdrsasdgaitdl ingatlant vasarlé veviktdl jov6ben varhatéan befolyd
Osszegeket mutatja be, amelyek a vevSkkel kotott adasvételi szerz6dések értékén alapulnak, a
fordulénapon beérkezett kifizetések levondsa utan (az ilyen kifizetések a pénziigyi kimutatasban
vev6ktél kapott elGlegként-szerz6déses kotelezettségként jelennek meg):
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Fliggo kovetelések — szerz6déses értékesitések

adatok ezer Ft-ban

Szerz6déses Fliggé Fliggé

értékesités kévetelés kévetelés
Projekt neve 2025.06.30 2024.12.31 2025.06.30
Paskal Garden 483.102 115.855
West5 Lakdpark 347.382 371.520
Harshegy Resort 807.557 91.677
Kodaly Korond 4.950 -
Paskal Rose 2 3.254.526 3.031.795
Hun utca 2.128.479 1.764.885
Erzsébet kiralyné utja 1.980.426 3.806.846
Osszesen 9.006.422 9.182.578

Beruhdzasi kotelezettségvallalasok
adatok ezer Ft-ban

Projekt neve 2024.12.31 2025.06.30
Budakeszi ut 219.230 -
Hun utca 2.015.497 565.351
Paskal Rose 2 429.528 -
Erzsébet kiralyné utja 3.197.235 2.729.763
Zsigard utca 30.000 280.000
Duna part |. Gtem (CZADO) 29.538.480 29.538.480
Duna part Il. Gtem (L.B. Vetus) - 22.432.229
Osszesen 35.429.970 55.545.824

A Csoport mérlegen kivlli kotelezettségként tartja nyilvdn az ingatlanok generalkivitelezési
munkajaval kapcsolatban megkotott vallalkozasi  szerz6désekbdl szarmazdé azon  épitési
szolgaltatasokra vonatkozd kotelezettségeit, melyeket a viéllalkozd még nem teljesitett és az
éplletek késziiltségébdl fakaddan késébb végez el.

7.2. Szegmens informaciok

A Csoport a 2024. és 2025. gazdasagi évben két szegmenst azonositott, amely megfelel a bemutatasi
kritériumoknak: a lakdparkok fejlesztését/értékesitést és a bérbeadasi szegmenst.

2025. 1. félévben a bérbeadasi szegmensbdl 283.452 ezer forint arbevétel kerilt elszdmolasra, az
értékesitésbdl 2.158.264 ezer forint.

A SunbDell Csoport két bemutatandé szegmenssel rendelkezik:

1. Lakdparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): lakdingatlanok épitése és
értékesitése pl. Paskal Rose 2, Paskal Garden, Erzsébet kirdlyné uja, Harshegy, Kodaly
K6rénd, Hun utca, Duna part

2. Ingatlan bérbeadas: Mystery Hotel lizingbe addsa, Paskal Rose 21 db lakas bérbeadasa,
Paskal Garden irodak, garazsok bérbeadasa

59 SUND.E(LI.




IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

Lakdparkok Ingatlan Szegmens
2025.06.30. fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
Ertékesités nettd arbevétele 3.813.264 283.452 4.096.716
Egyéb bevételek 254.535 35.618 290.153
Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa -1.882.516 - -1.882.516
Anyagkoltségek 27.551 302 27.853
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke 3.014.839 481.808 3.496.647
Eladott druk beszerzési értéke 1.034.830 5.857 1.040.687
Egyéb szolgaltatasok értéke 46.622 8.228 54.850
Személyi jellegl raforditasok 158.193 27.916 186.109
Ertékcsdkkenési leiras 2.854 504 3.358
Egyéb raforditasok 1.546.632 11.643 1.558.275
Befektetési céll ingatlanok értékelési
nyeresége/vesztesége - 322.932 322.932
| Szegmens profit 118.793 105.746 224.539
Pénziigyi miveletek bevételei 86.308 2.597 88.905
Pénzligyi miiveletek réforditasai -61.746 -25.028 -86.774
| Adoézas el6tti eredmény 143.356 83.315 226.670
Lakdparkok Ingatlan Szegmens
. fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
Eszk6zok
Befektetési célu ingatlanok - 9.590.695 9.590.695
Fejlesztés alatt allé befektetési célu
ingatlanok - 12.955.164 12.955.164
Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok - - -
Sajat hasznalatu ingatlanok - - -
Készletek 32.420.387 - 32.420.387
Targyi eszk6zok 3.572 630 4.203
Egyéb eszkozok (vevéi kovetelések, lizing
kovetelések, egyéb kovetelések, 23.387.013 3.031.036 26.418.047
pénzeszkdzok)
Szegmens Eszk6zok 55.810.972 25.577.525 81.388.498
Laképarkok Ingatlan Szegmens
Koételezettségek fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
HosszU lejaratu kélcsondk és hitelek 12.515.348 462.542 12.977.890
Révid lejaratu kdlcsondk és hitelek 3.300.000 - 3.300.000
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 14.818.481 - 14.818.481
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 24.085.565 892.521 24.978.086
Szegmens Kotelezettségek 54.719.394 1.355.063 56.074.457

60

SUNDELL




IFRS Evkozi Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok

Lakdparkok Ingatlan Szegmens
2024.12.31. fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
Ertékesités nettd drbevétele 9.249.619 581.955 9.831.574
Egyéb bevételek 514.256 343.317 857.572
Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa -1.891.851 - -1.891.851
Anyagkoltségek 612.241 2.836 615.077
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 7.759.305 1.503.065 9.262.371
Eladott aruk beszerzési értéke 2.556.722 - 2.556.722
Egyéb szolgaltatasok értéke 59.602 10.489 70.090
Személyi jellegl raforditasok 282.145 49.790 331.936
Ertékcsokkenési leirds 3.778 667 4.445
Egyéb raforditasok 439.885 261.331 701.216
Befektetési céll ingatlanok értékelési
nyeresége/vesztesége - 1.548.405 1.548.405
| szegmens profit -57.953 645.499 587.545 |
Pénziigyi miveletek bevételei 162.040 6.315 168.355
Pénziigyi miveletek raforditdsai -121.860 -71.124 -192.984
| Adézds elétti eredmény -17.773 580.689 562.916 |
Lakdparkok Ingatlan Szegmens
. fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
Eszk6zok
Befektetési célu ingatlanok - 9.156.941 9.156.941
Fejlesztés alatt allé befektetési célu
ingatlanok - 11.148.140 11.148.140
Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok 1.270.000 - 1.270.000
Sajat haszndlatu ingatlanok - - -
Készletek 28.382.190 - 28.382.190
Targyi eszk6zok 3.543 625 4.168
Egyéb eszkozok (vevsi kovetelések, lizing
kovetelések, egyéb kovetelések, 13.309.886 2.119.508 15.429.394
pénzeszk6zok)
Szegmens Eszk6zok 42.965.619 22.425.214 65.390.834
Lakdparkok Ingatlan Szegmens
Koételezettségek fejlesztése/értékesitése bérbeadas Osszesen
Hosszu lejaratu kolcsdnok és hitelek 12.515.348 373.634 12.888.982
Rovid lejaratu kdlcsonok és hitelek 3.685.275 - 3.685.275
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.356.401 - 3.356.401
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 17.539.339 847.929 18.387.268
Szegmens Kotelezettségek 37.096.363 1.221.562 38.317.926
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7.3. Beszamoldasi idGszak utani események

e A Csoport z0old pénziigyi bizottsaga 2025. julius 9. napjan elfogadta a zold kétvényekhez
kapcsolddo allokacids és kérnyezeti hatas jelentést.

e A Csoport tulajdondban lévé budakeszi uti fejlesztési projekt (ll. kertilet Budakeszi Ut 65-67.
hrsz. 10914) 2025. junius 26-an megkapta az épitési engedélyt.

e ACsoport lednyvallalataban, a Filemon Invest Kft-ben |év6 Paskal Rose2 Laképark 2025. julius
21-én megkapta az épllet hasznalatba vételi engedélyét, mely 2025. augusztus 5. napjan
jogerdére emelkedett.

A beszamolasi id6szak utani események nem voltak mddositdst igénylé hatdssal a Csoport targyévi
konszolidalt pénzligyi kimutatdsara.

7.4. A Szamviteli térvény kovetelményei szerinti k6zzétételek

a) A konywviteli szolgaltatds korébe tartozo feladatok iranyitasaért és az IFRS szerinti beszamold
elkészitéséért felelGs személy:

Név: Németh-Urban Alexandra (KHALEESI Kontroll Kényvel6 Kft.)
Regisztracids szam: 200521 (IFRS vallalkozasi)

b) A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara koteles személyek:

Név: Uzsoki Andras Igazgatdsag Elndke
Lakcim: 2081 Piliscsaba, Hegyalja utca 11-13.

Név: Piukovics Gabor Igazgatdsagi Tag
Lakcim: 1139 Budapest, Petnehazy u.37-47.B.Iph.7/2.

c) Kapcsolat

Tarsasag neve: SunDell Estate Nyilvdnosan M{ikddd Részvénytdrsasag

Székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.

Hivatalos weboldal: www.sundell.hu

A targyid6szakban nem tortént valtozas a Tarsasag nevében, illetve egyéb azonosité adataiban.

d) Tulajdonosi struktiura bemutatasa

A magyar szamviteli torvény 89. §-anak megfelel6en a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak az egyes
gazdasagi tarsasagok nevének, székhelyének és szavazati szazalékanak tételes listajat, amelyekben a
tarsasag tobbségi ellendrzést gyakorol, a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseinek megfelel6en (1.2
pont).
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A Tarsasdg tulajdonosi szerkezete:
Tulajdonosi részesedés (%)

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 Beruhdazasi és

Tranzakciés Magant&kealap) (4,97%) (4,97%)

‘ Osszesen 100% 100% ‘

*a GOPD Nyrt. kézvetett részesedése a Copa Carpa Kft. és Meqghlyn Kft. révén 50% feletti tulajdonos
e) Konyvvizsgalattal kapcsolatos kozzétételek
A Tarsasag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett.

A konyvvizsgalod cég neve és cime: RSM Hungary Kényvvizsgald Zrt. (1139 Budapest, Vaci ut 99-105.
BalanceHall Epiilet 4. emelet)

Kénywvizsgélatért felelés személy: Mosonyi Addm

Kamarai tagsagi szam: 007424

A magyar szamviteli torvény 88. §-dnak megfelel6en a pénziigyi kimutatdsok tartalmazzak a
konyvvizsgadld vagy konywvizsgdld cég 4altal a konszolidalt pénziigyi kimutatasok kotelezd
konyvvizsgalatdért, valamint egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatdsokért a pénziigyi évre fizetett
dijakat. Az Ulzleti év soran a konyvvizsgald addtandcsaddi, illetve egyéb nem konyvvizsgalati
szolgaltatasokat nem nyujtott a Tarsasagnak.

2025. évben a kdnyvvizsgélat dija 14.600.000 forint+Afa
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