INFORMACIOS DOKUMENTUM

a WINGHOLDING Ingatlanfejleszto és Beruhazo Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
mint kibocsato altal kibocsatott, Wingholding NKP K&tvény 2031/1. elnevezésii kdtvény

crer

Forgalmazo:
MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

2021. december 9.

Jelen Informacios Dokumentum a Tpt. és a kotvényrél szolo 285/2001. (XII. 26.) Korm.
rendelet (Kotvényrendelet) eléirasainak  megfeleléoen, a WINGHOLDING
Ingatlanfejleszto ¢és Beruhazo Zartkorien Miikodo Részvénytarsasag altal 2021.
szeptember 22. napjan Kkibocsatasra Keriilt ,,Wingholding NKP Kotvény 2031/1.”
elnevezésii, 2031-es lejaratu, évi 3%-os fix kamatozasu, 1 sorozati, 1 sorozatrészlet-
szamu Kotvényeknek a BET altal miikodtetett XBond multilateralis kereskedési
rendszerbe torténé regisztraciéja érdekében Kkésziilt, a BET XBond Altalanos
Uzletszabalyzat 1. sz. melléklete szerint.

Jelen Informaciés Dokumentumot a BET 2021. december 10. napjan Kkelt,
106/XBond/2021. szamu hatarozataval hagyta jova.

A jelen Informaciés Dokumentum nem tekintheté és nem mindsiil a Tpt. és a Prospektus
Rendelet alapjan tajékoztaténak, azt a Magyar Nemzeti Bank nem vizsgalta meg és nem
litta el jovahagyasaval, tovabba a BET, mint piacmiikédteté az Informaciés
Dokumentum jovahagyasa soran az abban foglalt, a Tarsasagra, illetve miikodésére
vonatkozo informaciok megfelelo alatamasztottsagat és pontossagat, illetve teljességét
nem vizsgalta, ezzel kapcsolatban kizarolag a Tarsasagot terheli minden jogi felelosség.
Ezért ebbdl a szempontbdl az értékpapirba torténd befektetés nagyobb kockazatot
képvisel azokhoz az esetekhez képest, ahol rendelkezésre all az illetékes feliigyeleti
hatosag altal jovahagyott tajékoztato.

A Informaciés Dokumentummal kapcsolatosan kizarolag a Tarsasag vallal felelsséget,
ezen tényre tekintettel a Kotvény a Befektetok szempontjabol kiemelten kockazatosnak
mindsiil.

A Kotvény nem Keriilt és a jovoben sem Keriil nyilvantartasba vételre az Amerikai
Egyesiilt Allamok az értékpapirokra vonatkozé ajanlattétel kozlésének feltételeivel
kapcsolatos szovetségi és allami szintii szabalyai szerint, és nem Keriil sem kozvetve, sem
kozvetleniil felajanlasra, értékesitésre, atruhazasra vagy tovabbitasra az Amerikai
Egyesiilt Allamokba vagy az Amerikai Egyesiilt Allamokban.
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DEFINICIOK

Alaptajékoztaté: jelenti a Kibocsato altal a ,,WINGHOLDING2020-2021. évi
Koétvényprogram” elnevezésii kdtvényprogram vonatkozasaban készitett alaptajékoztatot és
annak minden kiegészitését.

Amortizalt Névérték: A Kotvény Névértéke csokkentve a 3.1. pont szerint meghatarozott
toketorlesztés soran a Kotvénytulajdonosnak mar megfizetett tokedsszeggel.

Befektet6: A Kotvények jegyzésére ajanlati ivet leadd személyt (ideértve az MNB-t is), illetve
a Kotvények mindenkori tulajdonosat jelenti.

BET vagy Budapesti Ertéktozsde Zrt.. A Budapesti Ertéktézsde Zrt.-t (székhely: 1054
Budapest, Szabadsag tér 7. Platina torony. L. ép. IV. em.) illetve annak jogutddjat, valamint az
altala mikodtetett szabalyozott piacot jelenti.

Fizeté Bank: Az MTB Zrt.-t jelenti.
Forgalmazo: Az MTB Zrt.-t jelenti.

Forgalomba hozatal: A Koétvényeknek a Tpt. 5.§ (1) 50. pont szerinti forgalomba hozatalat
jelenti, amely a Prospektus Rendelet 2. cikk d) pontja szerinti, értékpapirra vonatkozd
nyilvanos ajanlattételnek mindsiil, és amely ajanlattétel a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) a) és
c) pontja alapjan mentes Prospektus Rendelet 3. cikk (1) bekezdés szerinti tdjékoztatd
kozzétételi kotelezettség alol.

Futamidé: A 3.1. pont szerinti futamidot jelenti.
Informaciés Dokumentum: A jelen dokumentumot jelenti.
Kamatlab: A 3.1. pont szerinti kamatlabat jelenti.
Kamatfizetési Nap(ok): A 3.1. pont szerinti napo(ka)t jelenti.

KELER: A KELER Kozponti Ertéktar Zrt.-t (székhely: 1074 Budapest, Rakoczi ut 70-72.;
cégjegyzeékszam: 01-10-042346), illetve annak jogutodjat jelenti.

Kibocsato vagy Tarsasag, vagy WINGHOLDING:: A WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd
¢s Beruh4zo Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasagot (székhelye: 1095 Budapest, Mdaridssy
utca 7.; cégjegyzékszama: Cg. 01-10-046503) és annak jogutddjait jelenti.

Kotvény: A Kibocsato altal 2021. szeptember 22. napjan kibocsatasra keriilt, ,,Wingholding
NKP Kotvény 2031/1.” elnevezésti, 203 1-es lejarata, évi 3%-os fix kamatozast, 1 sorozatl, 1
sorozatrészletszamu kotvényeket jelenti.

Kotvénytulajdonos: Azt a személyt jelenti, akinek az értékpapirszamlajan a Kotvényt
nyilvantartjak.

Lejarati Nap: A 3.1. pont szerinti daitumot jelenti.

MNB: A Magyar Nemzeti Bankot és annak jogutddjait jelenti.



MTB Zrt. Az MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zartkorien Miukodo
Részvénytarsasdgot (székhely: 1122 Budapest, Pethényi kéz 10.; cégjegyzékszam: 01-10-
041206), illetve annak jogutddjat jelenti.

Munkanap: A 3.1. pont szerinti munkanapot jelenti.
Névérték: A 3.1. pont szerinti névértéket jelenti.
NKP: Az MNB 4ltal elinditott Novekedési Kotvényprogramot jelenti.

Pmt.: A pénzmosas ¢€s a terrorizmus finanszirozdsa megel6zésérol és megakadalyozasarol
sz616 2017. évi LIIL térvényt jelenti.

Ptk.: A Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvényt jelenti.

Prospektus Rendelet: Az értékpapirokra vonatkozo nyilvanos ajanlattételkor vagy
értékpapiroknak a szabdlyozott piacra torténd bevezetésekor kozzéteendd tdjékoztatordl és a
2003/71/EK iranyelv hatalyon kiviil helyezésérol szold 2017/1129 (EU) parlamenti €s tanacsi
rendeletet jelenti.

Terméktajékoztato: Az MNB altal kozzétett az NKP feltételeit meghatirozo, 2021.
szeptember 1.-t61 hatalyos ,Tajékoztatd a Novekedési Kotvényprogram feltételeir6l”
elnevezésii dokumentum.

Tpt.: A tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. torvényt, illetve az annak helyébe 1€pd jogszabalyt
jelenti.

Tulajdonosi Csoport: Azon gazdasagi tarsasagok Osszessége, amelyet Veres Tibor, mint a
Kibocsatd kozvetett maganszemély tulajdonosa akar onalldan, akar egyiittesen, kdzvetleniil
vagy mas tarsasagon keresztiil kdzvetve iranyit, amely tekintetben irdnyitdsnak mindsiil a
gazdasagi tarsasagok legfobb szerveiben a szavazati jogok tobb mint 50%-nak gyakorlésa,
illetve a vezetd tisztségviselok, feliigyeld-bizottsagi tagok tobbségének kinevezésének joga.

Xbond: A BET altal miikodtetett, Xbond megnevezésii multilateralis kereskedési rendszert
jelenti, amely harmadik felek hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokra iranyulod, vételi és
eladasi szandékat hozza 6ssze megkiilonboztetésmentes modon, szerzédést eredményezve.

WING Csoport: A 7. pontban kdriilirt csoportot jelenti.

Zo6ld Kotvény Keretrendszer (Green Bond Framework): jelenti a Kibocsato altal készittetett
dokumentumot, illetve annak mindenkori, aktualizalt valtozatat, amely a kovetkezd linken
érhet6 el: https://wing.hu/wp-content/uploads/2021/08/WING-Green-Bond-Framework.pdf



1. FELELOS SZEMELYEK — FELELOSSEGVALLALASI NYILATKOZAT

Alulirott, a WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd ¢és Beruhdzd Zartkoriien Mikodo
Részvénytarsasag (székhelye: 1095 Budapest, Maridssy utca 7.) mint az Informécié
Dokumentumban szerepld informacidkért felelds személy képviseletére jogosult, kijelentem az
aldbbiakat.

A fentickkel Ssszhangban a Térsasag alulirott képviseldje a Tarsasag képviseletében kijelenti,
hogy a jelen Informéciés Dokumentumban szereplé informdciok az elvarhaté gondossag
mellett, a lehetd legjobb tudasuk szerint megfelelnek a tényeknek, és mem mellozik azon
koriilmények bemutatisat, amelyek befolyasolhatnak az informaciokbal levonhaté fontos
kovetkeztetéseket.

A jelen Informacio Dokumentum a valésdgnak megfeleld adatokat és dllitdsokat tartalmaz, az
nem hallgat ¢l olyan tényeket és informaciokat, amelyek a Kotvények, valamint a Tarsasag
helyzetének megitélése szempontjabol jelentdséggel birnak, illetve nem tartalmaz félrevezetd
adatot, téves kdvetkeztetés levonasat eldsegitd csoportositést, amely a befektetés megalapozott
megitélését veszélyezteti. Az alulirott felelos személyt a fentickkel dsszefliggésében a jelen
Informécios Dokumentum kozzétételétdl szamitott 5 évig terheli felelosség, amely felelosség
nem korlatozhato vagy zarhat6 ki.

A Kotvények tulajdonosainak a jelen Informaciés Dokumentum félrevezeté tartalmaval és
informdéci6 elhallgatdsival okozott kar megtéritéséért kizardlag a Tarsasag felel, azaz a jelen
Informécios Dokumentum félrevezetd tartalmaval és az informécid elhallgatasaval okozott kar
megtéritéséért semmilyen tovabbi személy (ideértve, de nem kizirélagosan, a jelen
Informécids Dokumentum elkészitésében kozremikddd tandcsadokat) nem tartozik
felelosséggel. A Tarsasig felelosségvallalisa a jelen Informaciés Dokumentumban foglalt
minden informdcibra, illetdleg az informacié hidnydra kiterjed. A jelen Informécios
Dokumentum tartalmaért kizarélag a Tarsasig villal feleldsséget.

A jelen Informaciés Dokumentum nem tekinthetd a Kibocsito igéretének arra nézve, hogy a
jelen Informaciés Dokumentum lezirdsat kovetden a Kibocsitd tevékenységében nem
kovetkezik be viltozas, vagy arra, hogy a Kibocsdté pénziigyi helyzetében nem kévetkezik be
kedvezotlen valtozas, tovabba arra, hogy barmely informécié az Informaciés Dokumentum
lezdrisdnak idopontjat kdvetden is pontos lesz. A Befektetonek figyelembe kell vennic, hogy
a Kibocsaté tigyeiben az Informacios Dokumentum lezirdsa utan valtozasok kovetkezhetnek
be. Az Informéaciés Dokumentumban szerepld stratégiai irdnyok a Kibocsdté vezetésének
jelenlegi informdcidin és véarakozisain alapulnak, és nem garantlhaté, hogy az adott
folyamatok a jovoben ténylegesen a mostani varakozasoknak megfelelden alakulnak.

A jelen Informaciés Dokumentumban nem szereplé adatok a Kibocsatétol szarmazo
megerdsités nélkill nem tekinthetok hitelesnek. Az Informéciés Dokumentumot olyan
személyek, akik erre nem jogosultak, Gizleti ajanlatként nem haszndlhatjak fel,

Kelt: Budapest, 2021. december 9.

WINGHOLDING Ingatlanijlesztd és Beruhazo Zit.
Noah M. Steinberg igazgatosigi tag




2. KOCKAZATI TENYEZOK ES KOCKAZATKEZELES
2.1 A piacra és az iparagra jellemzo kockazatok

2.1.1.Kivitelezési kockazat
A 2020. soran megfigyelheté alacsonyabb szintli épitdipari kereslet kovetkeztében
épitdipari vallalkozasok tlintek el, épitdipari munkéasok hagytdk el Magyarorszagot. Az
igy kialakult alacsony épitdipari kapacitas és a 2021-ben felporgd ingatlanfejlesztési
tevékenység kovetkeztében a kivitelezési iddszakok hosszabbodhatnak, illetve a
kivitelezési koltségek az elmult harom évben megfigyelthez képest tovabb
novekedhetnek, melyek kedvezdtleniil hatnak a WING Csoport eredményességére.

2.1.2. Makrogazdasagi tényezok

A WING Csoport tevékenysége ¢és eredményessége kitett Magyarorszag, ¢és
Lengyelorszag, illetve a globalis makrogazdasagi kornyezet alakuldsdnak. A gazdasagi
novekedés, munkanélkiiliség,  orszagkockazat, inflacio, az  allampapirok
hozamgorbéjének, valamint az allamhdztartasi hianynak az alakuldsa alapvetd hatést
gyakorolnak az iizleti kornyezetre. A makrogazdasagi kornyezet esetleges kedvezotlen
alakulasa negativan hathat az WING Csoport egyes tevékenységeinek
jovedelmezdségére.

2.1.3. Adozas

A WING Csoportra vonatkozo jelenlegi addzasi, jarulék- és illetékfizetési szabalyok a
jovoében valtozhatnak, igy kiilonosen nem kizarhato, hogy az ingatlanfejlesztokre —és
befektetdkre kivetett, valamint az ingatlantulajdonhoz kapcsolédd add mértéke
novekedhet, valamint 1wjabb adok keriilhetnek kivetésre, novelve ezzel az
ingatlanvallalkozdsok adodterhelését. A  vonatkozd adoszabalyok gyakran és
nagymértékben, akar visszahato hatallyal is modosulhatnak, aminek a WING Csoport
arbevételére ¢s eredményességére is hatdsa lehet.

2.1.4.Szabalyozasi kdrnyezet
A WING Csoport fejlesztendd ingatlanjaira vonatkoz6 épitdipari szabdlyozasnak,
szabalyozasi terveknek, illetve az engedélyek megszerzéséhez elvégzendd feladatok a
WING Csoport szamara esetleg kedvezdtlen valtozasa tobbletkoltségekkel, a fejlesztési
1d6 meghosszabbodasaval vagy tobblet beruhazas-kovetelményekkel terhelheti a WING
Csoportot.

2.1.5. Versenyhelyzet
A WING Csoport egyes piacain szdmos, Eurdpaban és Magyarorszagon is jelentds
poziciokkal €s tapasztalatokkal, jelentds kapacitdsokkal és pénziigyi erdvel rendelkezd
tarsasagok versenyeznek, valamint szallhatnak versenybe a jovoben a WING Csoporttal.
A jovOben esetlegesen megerdsodo verseny szamottevd, elore nem lathato fejlesztéseket,
befektetéseket tehet szlikségessé, tovabba negativ hatassal lehet a WING Csoport altal
tulajdonolt ingatlanok bérleti bevételére vagy novelheti a csoport koltségeit, amelyek
negativ hatdssal lehetnek a WING Csoport konszolidalt szinten mért eredményességére.

2.1.6.Likviditasi kockazat
Az ingatlanbefektetési tranzakciok hosszusaga ¢és az atvilagitas magas koltségvonzata
miatt az ingatlan, mint eszkozkategoria az egyik legkevésbé likvid eszkdznek tekinthetd.



A likviditasi kockéazatok a makrogazdasagi kockazatokkal altalaban egy iranyba
valtoznak. A kockazatoknak ezen fajtdjara a szabalyozasi kdrnyezet valtozasa is jelentds
hatassal bir.

2.1.7.Finanszirozasi kockéazat
Az ingatlanfejlesztések elokészitése és megvalositasa tokeigényes tevékenység, amely
jelentds finanszirozast igényel. Bizonyos tényezok (ideértve az altaldnos gazdasagi
kdrnyezetet, a hitelpiacokat, a banki kamatldbakat, és a devizaarfolyamokat) valtozésa a
finanszirozas koltségeit novelhetik, megszerzését és visszafizetését megnehezithetik,
késleltethetik vagy ellehetetlenithetik, ideértve a jelen Informacios Dokumentum
keltekor mar meglévé finanszirozasokat is.

2.2 A WING Csoportra jellemzo6 kockazatok

2.2.1. A devizaarfolyamok valtozasaval kapcsolatos kockazatok

devizdban, EUR devizanemben keriiltek felvételre. A WING Csoport magyarorszagi,
bérleti dijbevételének dontd része eurdban képzodik. Ezen bérleti dijbevétel kb. 0,7%-a
forint alapu, ami kismértékii kockazatot jelent az EUR alapu hitelek torlesztésénél. Az
ingatlan portfoli6 mikddtetésének kiadasi oldalan szamos, forintban teljesitendo tétel all
(igy tobbek kozott az lizemeltetési koltségek és a kozlizemi koltségek). Ezeket a
kiadasokat a bérlok altal fizetett lizemeltetési dij fedezi, melyek egy része azonban a
korabbi piaci gyakorlatnak megfeleléen EUR alapi. A WING Csoport az elmult
1ddszakban jelentdsen csokkentette az EUR alapu lizemeltetési dij bevétel aranyat €s a
bérleti szerzédések modositasaval a bérlok nagy részénél fokozatosan attért a forint alapt
szamlazasra. Az ingatlanfejlesztésnél felmeriild beruhdzasi, kivitelezési koltségek egy
része (pl. anyagkoltségek) fiigg az HUF/EUR arfolyam valtozasatol. Ez az
arfolyamkockazat a fejlesztési projekteknél a kivitelezOvel kotott, meghatarozott
1ddszakra vonatkozodan fix aras szerzddéssel és fedezeti tigyletek révén van kezelve.

crer

devizanemben keriiltek felvételre. A kész ingatlanok EUR-alapon kertilnek bérbeadésra,
majd értékesitésre, jellemzéen nemzetkdzi befektetok részére.

Mind a magyarorszagi, mind a lengyelorszagi lakasfejlesztési tevékenység helyi
devizaban keriil projektfinanszirozédsra, amit a késztermék szintén helyi devizédban
torténd értékesitése is indokol.

2.2.2. Politikai kockazat

A WING Csoport szolgaltatdsainak egy részét onkormanyzati, illetve az dnkormanyzat
vagy bizonyos allami szervek befolyésa alatt 1év6 intézmények részére nyujtja, tovabba
a WING Csoport egyes tarsasagai és projektjei miikddésére az ilyen intézményekkel
kotott megallapodasok jelentds hatassal vannak. Az ilyen intézmények f616tt befolyassal
rendelkezd szervek szerzOdéses megfontolasai eltérhetnek egy racionalis, profitorientalt
piaci szereplé megfontoldsaitol, ami a szerzédések teljesitése tekintetében kockazatot
jelent.

2.2.3. Tulajdonosi Csoporthoz fiz6do6 iizleti kapcsolatok
A WING Csoport a Tulajdonosi Csoport része, és szamos lizleti kapcsolat van a két
csoport kozott. A WING Csoport arbevételének, €s igénybe vett szolgaltatasainak egy
része a Tulajdonosi Csoporttol szarmazik. Nem garantalhato, hogy a WING Csoport



vagy ezen vallalkozasok tulajdonosi struktardjanak esetleges jovobeli valtozasa esetén a
WING Csoport viszonya ezen vallalkozasokkal valtozatlan marad. Ezen vevdi,
finanszirozési és szallitoi kapcsolatok esetleges felbomldsa negativ hatassal lehet a
WING Csoport eredményességére, vagy korlatozhatja a jovobeli finanszirozasi
lehetdségeit.

2.2.4. Nagyméretli, egyedi projektek

Tekintettel arra, hogy a WING Csoport a fennalldsa Ota szerzett ingatlanpiaci
tapasztalatai, a szolgaltatasi portfolid, valamint a sokoldalu szervezeti er6forrasok révén
nagyméretli projektek megvalositasara is képes, a WING Csoport arbevételének egy
része nagyméretli, egyedi projektekbdl szarmazik (pl. Winmark Kft. iizletrészeinek
értékesitése). Ennek kovetkeztében kevés szami projekt kivitelezése vagy meg nem
valosulasa is jelentds hatassal lehet a WING Csoport jovdbeli arbevételére és
eredményességére. Ezen nagyméretli projektek gyakran hosszi — akar tobb éves —
lefolyastiak, szamottevd erdforrds tartds lekotését igénylik és szamos esetben
alvéllalkozok bevonasaval valdsulnak meg. Egy-egy ilyen nagyméretii beruhazas
esetleges sikertelen vagy veszteséges megvaldsitasa jelentds negativ hatdssal lehet a
WING Csoport eredményességére.

2.2.5. Bérldi kockazat
A WING Csoport arbevételének jelentds része szdrmazik magyarorszagi bérbeadéasbol,
azaz nagyszamu, valtozo értékben vasarlo vevoktol. A teljes bérbeadott, magyar ingatlan
portfolion beliil a legnagyobb bérl6 ardnya nem érte el a 15%-ot, az 6t legnagyobb bérld
aranya pedig kb. 27,6% volt. A legnagyobb bérldket tekintve kevés szamu vevoi
szerz6dés megszerzése vagy elvesztése is jelentds hatdssal lehet a WING Csoport
jovobeli arbevételére és eredményességere.

A WING Csoportnak Magyarorszagon dsszesen kb. 400 bérldvel van bérleti szerzodése.
Nagyszamu vevoi kovetkeztében a cégesoport kitett az {igyfelek nemfizetésébdl
szarmazo kockéazatnak, ami azonban a kdzelmult pénziigyi valsaga soran is kezelhetdnek
bizonyult. Amennyiben a WING Csoport valamelyik, vagy néhany jelentds vevdje nem
vagy késedelmesen fizet, az oSnmagéaban nem okoz likviditasi problémat a WING Csoport
szamara.

A WING Csoport a hatdlyos megallapodasok dontd részében hatarozott idejii
szerzOdésekkel rendelkezik meghatarozo vevoivel, széllitoival és finanszirozoival. Nem
garantalhato, hogy ezen szerzddések lejaratat kovetden a felek meg tudnak allapodni a
szerz6dések meghosszabbitasarol. Hatarozott idejii szerzédések esetében sem zarhato ki,
hogy azok nem vart, rendkiviili esetben a hatarozott id6 lejarata el6tt megsziinnek.

A Wing Csoport Lengyelorszagban csak atmeneti ideig, a fejlesztési idoszak lezarulasaig

crer

nincs tere.

2.2.6. Bérbeadasi/tjrabérbeadasi és lakdingatlan értékesitési kockazat
A WING Csoport magyarorszagi ingatlan portfoligjan beliil a kovetkezd 6t évben a
bérleti szerz6dések lejarata évente a szerzddések 7-21%-4t érinti. A vagyonkezelési és
értékesitési lizletdgak feladata az iires teriiletek bérbeadasan tal a bérleti szerzédések
nyomon kovetése €s a lejard szerzédések meghosszabbitasa. Tapasztalataink szerint a
bérlok mintegy 85%-a meghosszabbitja a bérleti szerz6dését, igy éves szinten a
szerzodések 1-3%-a jelent ujrabérbeadasi kockazatot.



2.2.7. Kiils6 beszallitoktol valo fiiggdség

Az ingatlan beruhazasok megvaldsitasa soran a WING Csoport nagymértékben fligg az
ingatlanfejlesztés részfolyamatait végzdé szolgaltatoktol, valamint kivitelezoktol és
alvallalkozoktol, ami hatassal lehet a beruhazasok megvalositasara. Ennek a kockazatnak
a csokkentése érdekében a WING Csoport a kezdetektdl arra torekedett, hogy az
ingatlanpiaci szolgaltatasok széles spektrumat lefedd leanyvallalati portfoliét hozzon
1étre (tervezd cég, lizemeltetd cég, stb.). Ha a gyartok, szallitok, szolgaltatok barmilyen
ok miatt nem képesek megfelelé id6ben, aron és mindségben szallitani a megrendelt
eszkozoket, szolgaltatasokat az a beruhdzasok megvalositasanak csuszasat &s
tobbletkoltségeket okozhat.

2.2.8. Uzemeltetési kockazatok
A WING Csoport gazdasagi teljesitménye fiigg az egyes ¢épiiletek megfeleld
miikodésétdl, amit szamos tényezd befolydsolhat, igy tobbek kozott az alabbiak:

(a) altalanos és nem vart karbantartasi vagy felujitasi koltségek;

(b) lizemsziinet vagy leallas az eszk6zok meghibdsodéasa miatt;

() katasztrofa esetek (tliz, arviz, foldrengés, vihar és mas természeti esemény);
(d) mukodési paraméterek valtozasa;

(e) lizemeltetési koltségek valtozasa;

U] kiils6 lizemeltetoktdl valo fliggdség.

A WING Csoport ingatlant tulajdonlé cégei rendelkeznek természeti csapas esetére is
vonatkozo ,,all risk” jellegii vagyonbiztositasokkal, amelyek fedezetet nytjtanak az ilyen
okokra visszavezethetd karokra, valamint rendelkeznek a harmadik személynek okozott
karokra fedezetet nyujtd feleldsségbiztositasokkal is. Nem kizart azonban, hogy a
karesemény részben vagy egészben kiviil esik a biztositd altal vallalt kockazati koron,
igy a kart a biztositott — mint karosult, illetve karokoz6 — maga lesz koteles viselni.

2.2.9. Akviziciok, projekt- és vallalatfelvasarlasok kockéazatai
A WING Csoport iizleti terveit részben mar meglévd ingatlanok akvizicioja és/vagy
véllalatfelvasarlasok segitségével kivanja megvalositani. Bar az akvizicidokat mindig a
célpont alapos atvilagitisa eldzi meg, nem lehet kizarni, hogy az akviziciok
megvalositasat kovetden olyan pénziigyi, jogi vagy miiszaki események kdvetkeznek be
a felvasarolt projekttel vagy vallalattal kapcsolatban, amelyek negativ hatassal lehetnek
a WING Csoport iizleti tevékenységére és eredményességére.

2.2.10. Kulcsfontossagu vezetdk és alkalmazottak kockazata
A WING Csoport teljesitménye ¢és sikeressége nagymeértékben fiigg vezetdi é€s
kulcsfontossagli alkalmazottai tapasztalatatol és rendelkezésre allasatol. A vezetdk és
kulcsfontossagu alkalmazottak tavozasa negativan befolyasolhatja a WING Csoport
mikodését és eredményességét. A WING csoporton beliil kicsi a fluktuacio, a WING
Csoport stabil allomanyahoz tartozd alkalmazottai atlagosan kb. 10 éve dolgoznak a
cégnél.

2.2.11. Tulajdonostars kockazata
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A WING Csoport jellemzden 100%-os, illetve tobbségi részesedéssel rendelkezik az
ingatlanokat tulajdonl6 tarsasdgokban, illetve a szolgaltatd lednycégekben. Azokban az
esetekben, ahol a WING Csoport kiilsé tulajdonossal miikodik egyiitt (pl. Morgan
Stanley,), az egyiittmiikddés feltételeit részletes megallapodasok szabalyozzak, melyek
l1étrehozéasanal a sikeres €s eredményes egyiittmikodés feltételeinek kialakitasan tul a
WING Csoportot érinté esetleges kockdzatok minimalizaldsa volt a vezérelv. A kiilso,
nemzetk6zi tulajdonostarsakkal vald egyiittmitkodésben a WING Csoport komoly
tapasztalatokkal rendelkezik. A Harbor Park fejlesztés vegyesvallalata a Heitmannal, a
Lehman Brothers-szel és a Crow Holdings-szal 2000-2005 k6zott miikodott. A WING
Csoport ingatlaniizemeltetd cége szintén vegyesvallalat formajaban végzi tevékenységét:
1999-2005 ko6zott a Trammell Crow Company-val (TCW Zrt.), 2005-2008 kozott a
Deutsche Telekom Immobilien-nel (DeTelmmobilien-Hungary Zrt), majd 2008-2019
kozottaz osztrak Strabag-gal (STRABAG Property and Facility Services Zrt). 2015-ben
jott 1étre partneri kapcsolat a Morgan Stanley-vel (MOM Park, Westend Business Center,
EMKE). A WING Csoport és a Morgan Stanley kozotti partneri kapcsolat a MOM Park
vonatkozasaban 2018. augusztusaban formalis szintre 1épett vissza, ugyanis a Kibocsato
altal 16,6%-os aranyban tulajdonolt MOM-Park MFC Ingatlanforgalmazo6 és Beruhazo
Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (székhely: 1123 Budapest, Alkotds u. 53;
cégjegyzékszam: 01-09-735848) értékesitette a tulajdondban 1évd ingatlant igy a
projektcég ingatlan vagyonnal a tovabbiakban nem rendelkezik. A legutobbi partneri
kapcsolat 2019-ben a Shael Kft-vel jott 1étre a WING Csoport harmadik lakofejlesztési
projektje megvalositasanak céljabol.

2.2.12. Céltarsasagok adozasi kockazata

A WING Csoport minden tdle elvarhatot elkdvet a szabalyos milkddés biztositasa
érdekében. Az akvizicids szerzddésekben a WING Csoport arra torekszik, hogy az
eladoként szerz6dd felek teljes korti, az adgjogi eléviiléssel egyezd idétartamra sz616
Szavatossagot vallaljanak a céltarsasagok WING Csoportba keriilését megel6z6
idészakok adotartozdsainak megtéritése tekintetében. Mindezek mellett sem
garantalhatd azonban, hogy az eladdi szavatossaggal érintett esetleges megtéritési
igények az eladdkon teljes korlien behajthatoak.

2.2.13. Hatosagi kockazat
A WING Csoport minden téle elvarhatot elkdvet a jogszabalyi €s hatosagi eldirasoknak
megfeleld miikodés biztositasa érdekében, azonban nem zéarhato ki, hogy egy jovobeli
hatosdgi vizsgalat sordn a WING Csoportnak szamottevé kiadast jelentd
megallapitasok torténnek, vagy az eljard hatosagok a WING Csoport egyes tarsasagait
bizonyos szankciokkal (birsag) sujtjak.

2.2.14. A WING Csoport operativ miikodésével €s piacaival kapcsolatos kockazatok
A WING Csoport miikodésének belsd feltételei (toke, munkaerd) biztositottak, kiilsd
kornyezete stabil, pozitiv. A fejlesztési és befektetési tevékenység boviilésével
parhuzamosan zajld, eldkészités alatt 4ll6 akviziciokhoz sziikséges banki finanszirozas
az eddigi ¢és 0j partnerektdl rendelkezésre all. A szabalyozasi kornyezet kiszdmithatéan
mikodik. A WING Csoport értékesitési piacai, mind a bérlok, mind a befektetok terén
erések és boviilnek. Igy a meglévd és fejlesztés alatt 4116 ingatlanprojektek bérbeadasa,
illetve esetleges eladdsa varhatdan a terveknek megfelelden fog lezajlani. A WING
Csoport miikodésében egyediili kockazati tényezoként az épitdipari arak novekedése
jelentkezik. A WING Csoport jelenleg fut6 beruhazasait ezek a kockazatok nem érintik,
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de az eldkészités alatt levo projektek estében fokozott figyelmet kell forditani e
kockézatok megfelel6 kezelésére.

2.2.15. Hitelmindsités romléasa

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

2.35

2.3.6

A Kibocsatd pénziigyi helyzetének, jovedelmezoségének és egyéb koriilményeinek
romlasa a Kibocsato, illetve a Kotvény hitelmindsitésének lerontasat eredményezheti. A
hitelmindsités lerontasat kedvezotleniil érintheti a Kibocsatd jovobeli finanszirozasat
(forrasokhoz valdé hozzaférés, illetve a forrasok elérhetéségének koltsége). A
finanszirozési forrasok beszikiilése vagy draguldasa kedvezOtleniil hathat a Kibocsatd
meglévo kotelezettségeinek teljesitésére, illetve a jovobeli projektjeinek megvaldsitasara.

A Kotvényekre vagy a Kotvényekbe torténo befektetésre jellemzo kockazatok
A Kotvények eszkdzokkel nem fedezettek
A Kotvények eszkozokkel nem fedezettek, ezért a Kibocsatd esetleges
fizetésképtelensége esetén a Kotvénytulajdonosok egészben vagy részben elveszithetik
a befektetéseik értékét.
Vagyoni biztositas hianya
A Kotvényekre nem terjed ki az Orszagos Betétbiztositasi Alap (vagy mas hasonld
biztositds, igy a Befekteté-védelmi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a
Kotvényekkel kapcsolatos esetleges nem teljesitése esetére harmadik személy
helytallasaban nem lehet bizni.
A Kotvényekbe torténd befektetés szabalyozasa
Egyes befektetok befektetési tevékenységiiket jogszabalyok és egyéb eldirasok alapjan
végezhetik, illetve ezen tevékenységiiket egyes hatdsagok ellendrzik és feliigyelik.
Minden leendd Kotvénytulajdonosnak ajanlott sajat jogi tanacsaddjaval konzultalnia és
egyértelmiien megbizonyosodni arrél, hogy a Kotvényekbe torténd befektetés megfelel
a tevékenységére vonatkoz6 jogszabalyoknak és egyéb eldirdsoknak.
Jogszabalyvaltozasok
A Kotvényekre a mindenkor hatalyos magyar jog az irdnyad6. Ennek megfelelden nem
zarhat6 ki, hogy a jelen Informaciés Dokumentum datumat kdvetden olyan jogszabalyi
valtozas kovetkezik be, amely hatassal lehet a Kotvényekre.

Adodszabalyok valtozasa

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem adozésara a jelen Informacids
Dokumentum idépontjaban hatalyos jogszabalyok a jovében megvaltozhatnak.

Likviditas és masodlagos piaci kereskedés hianya

A magyarorszagi vallalati kotvények piacara — kiilondsen a tézsdén kiviili piacra — a
likviditas hidnya jellemzd, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

Kotvények likviditasi kockazata. Ez azt jelenti, hogy a Kotvénytulajdonos a futamidd
lejarta eldtt esetleg csak arfolyamveszteséggel tudja eladni Kotvényét.

legalabb a Kotvények teljes futamidejére arjegyzési szerzodést kot az NKP feltételek
szerinti tartalommal. Ugyanakkkor nem vehet6 biztosra, hogy a regisztralt Koétvények
tekintetében mésodpiaci kereskedés alakul ki. Szintén nem garantdlhatd, hogy a
kialakulé masodpiaci kereskedés megfeleld likviditast biztosit. Ilyen esetben
el6fordulhat, hogy a Kotvénytulajdonosoknak csak korlatozott lehetdségiik lesz a
Kotvények értékesitésére, vagy a megfeleld likviditassal rendelkezé hasonld
értékpapirokhoz képest kedvezotlenebb feltételek mellett tudjak értékesiteni azokat. A
likviditas hianya ezen kiviil jelentds volatilitast okozhat az arfolyamokban, amely hatés
tovabb erdsddhet a kisebb mértéki kibocsatasok esetén.

Piaci hozamok elmozdulasa

A Kotvények piaci arfolyama szdmos kiilonb6zo tényez6tol fligg. A
Koétvénytulajdonosoknak kockéazatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezdtlen
alakulésa, ugyanis altalanos piaci hozamemelkedés esetén a Kotvények arfolyama esni
fog. Amennyiben tehat egy Kotvénytulajdonos nem tartja meg lejaratig a Kotvényeket,
ugy elképzelhetd, hogy ilyen esetben veszteséget realizal.

Devizaarfolyam kockézat

A Kibocsato a Kotvénytulajdonosoknak a Kotvények utan lejaratkor tokét €s kamatot
fizet a jelen Informaciés Dokumentumban meghatarozottak szerint. Ilyen esetben azon
Kotvénytulajdonosok, akik a Kotvények devizanemétdl eltérd devizaban tartjak nyilvan
befektetéseiket, akar arfolyamveszteséget is elkonyvelhetnek. Amennyiben ugyanis a
Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizaja felértékelddik a Kotvény devizdjahoz
képest, akkor csokken a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos devizajaban kifejezett
realizdlhatdo hozam, csokken a Kotvények tokedsszegének Kotvénytulajdonos
devizdjaban Kkifejezett értéke, valamint csokken a Kotvények Kotvénytulajdonos
devizajaban kifejezett piaci érteke.

A Kotvények kamatozasa

A kibocsatott Kotvények fix kamatozasuak. A fix kamatozasu Kotvényekbe torténd
befektetés azt a kockazatot hordozza, hogy a befektetést kovetden bekdvetkezett piaci
hozamvaltozasok kedvezdtlentil érinthetik a Kotvénytulajdonos befektetésének piaci
értékét. Ezen kiviil emelkedd inflacio esetén a fix kamatfizetések realértéke csokkenhet.

Fiiggetleniil att6l, hogy a Kotvények ,,zold kotvényekként” keriiltek kibocsatasra,
eléfordulhat, hogy a Kotvényekbdl befolyd bevételek felhasznalasa nem minden
esetben lesz O6sszhangban az adott Befektetd sajat befektetési kritériumaival

A Kotvényekbdl befolyt bevételeket a Kibocsaté a ,,z0ld kotvények™ tekintetében
iranyadd — kornyezetbarat, illetve kornyezet-tudatos — felhasznalasi célokkal
Osszhangban tervezi felhasznalni. A jelen Informaciés Dokumentumban foglaltak
attanulmanyozasat kovetden, a Kotvényekbe torténd befektetést érintd dontéseik
meghozatala elott a Kotvények esetleges Befektetdi szamdra javasolt a sajat
hataskoriikben is mérlegelniiik ezen felhasznalési cél relevanciajat, valamint azt, hogy
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sziikség lehet-e tovabbi vizsgalatokat végezniiik a Kotvényekbdl befolyd bevételek
tervezett felhasznaldsa tekintetében. El6fordulhat, hogy a bevételeknek a fenti
felhasznalasi célokkal Osszhangban torténd tényleges felhasznaldsa nem fog teljes
mértékben megfelelni, illetve nem lesz dsszhangban barmely jelenlegi vagy jovobeli
befektetdi elvarassal vagy az adott Befektetd szamara kotelezo erejii rendelkezéssel,
szabalyzattal, iranymutatassal vagy portfoliokezel6i megbizassal.

A Kibocsato felhivja az esetleges Befektetok figyelmét arra is, hogy jelenleg nincs
olyan egyértelmilen régzitett, a piaci konszenzus altal is elismert definicié annak
kapcsan, hogy pontosan mely projektek tekinthetdek ,,z6ldnek™ vagy ,,fenntarthatonak™
vagy ezzel egyenértékli projekteknek. El6fordulhat tovabba, hogy ilyen definicid a
jovében sem keriil pontos meghatdrozasra. Jelenleg az MNB altal meghatarozott
kornyezeti fenntarthatosagi kritériumoknak megfeleléen a Green Bond Principles-nek
vagy a Climate Bonds Standards -nek megfelelé vallalati kibocsatasu z6ld kotvény
sztenderdeknek valo megfelelés az irdnyadd. Ennek megfeleléen nem biztositott, hogy
a Kibocsatd altal tervezett felhasznalasi célok valoban Osszhangban lesznek a
Befektetok altal tdmasztott valamennyi elvarassal. El6fordulhat tovabba, hogy a
Kibocsato altal tervezett felhasznéldsi célok jovdébeli megvalositdsa sordn olyan a
kornyezetvédelem vagy a fenntarthatésag szempontjabol karos hatasok kovetkeznek
be, amelyek befolydssal lehetnek a felhasznéaladsi cél megvalosithatdsagara.
Amennyiben a Kotvények a fentiek miatt vagy barmilyen okbdl nem mindsiilnének
,»z0ld kotvénynek”, az nem eredményezne Lejarati Nap eldtti visszavaltasi
kotelezettséget.

2.4 A Kibocsato kockazatkezelési mechanizmusainak bemutatasa

A Kibocsatd operativ munkaszervezetével szemben alapvetd tulajdonosi elvaras, hogy a
vonatkoz6 jogszabalyok és az ezeken alapul6 belsd szabalyok szerint miikddjon, ésszertien és
célszerlien gazdalkodjék, milkddése kozben biztositsa a tarsasagi vagyon és eszkozok
védelmét. Ennek fontos eszkoze az ellendrzés, amelynek célja, hogy idejében feltaruljanak a
miukodeési zavarok, és elkeriilhetok legyenek az olyan jelenségek, amelyek a rendet sértik, a
gazdalkodas hatékonysagat rontjak vagy a tarsasagi vagyon, és eszkozok sérelmét okozzak. A
magas szinvonall belsd ellendrzés a Kibocsatd valamennyi dolgozdjanak kézvetlen érdeke és
ezért a dolgozok aktiv kdzremiikddésére is épiil.

A Kibocsato tlizleti miikodésének ellendrzéséért a Stratégia, Kockéazatkezelés €s Kontrolling
Igazgatosag felel. Kiilon miikodik a projektkontrolling és portfolidokontrolling feladatkér,
elébbinél a folyamatban 1€vé fejlesztések és projektek ellendrzése, pénziigyi kontrollja, mig
A belso, negyedévente ismétlddd kontrolling megbeszélésen az adott projektért, ill. ingatlanért
felelds vezérigazgatd-helyettesen kiviil a pénziigyi vezérigazgato-helyettes és a stratégia,
kockazat, kontrolling vezérigazgato-helyettes vesznek részt.

A kontrolling teriilet mellett az elemzési osztaly részleteibe menden és minden aspektusra
kiterjedéen elemzi a fejlesztési lehetOségeket, Osszehasonlitva azok fajlagos szamait és
megtériilési adatait a portfolioban 1év6 ingatlanok és a kordbban megvalosult tranzakciok
szamaival. Az elemzések eredményeként dontéselokészitd anyag (feljegyzés, igazgatosagi
eléterjesztés) késziil a dontéshozo testiiletek szamara.

A tranzakciokrol (vétel, eladas), az 0j fejlesztések inditasarolvalamint a portfolié elemeit
befolyasold egyéb 1épésekrdl szold dontések elsd korben a belsd vezetdi forumon keriilnek
megtargyalasra, majd végso dontéshozdi jogkore az Igazgatdsagnak van.
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A KOTVENYEK ES REGISZTRACIO AZ XBOND PIACRA

3.1 Kotvényfeltételek
A Kotvény elnevezése:

Kibocsatoé:

Forgalmazo:

Fizeto Bank:

A Kibocsatas helye:

A Kibocsatas jellege:

Kotvény jellege:

Felhatalmazas a Kibocsatasra:

Kotvény pénzneme:

Ossznévérték:

Névérték kotvényenként:

Kotvények darabszama:

Wingholding NKP Koétvény 2031/1

WINGHOLDING Zrt.
Székhelye: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.
Cégjegyzékszama: 01-10-046503

MTB Zrt.
Székhelye: 1122 Budapest, Pethényi koz 10.
Cégjegyzékszama: 01-10-041206

MTB Zrt.
Székhelye: 1122 Budapest, Pethényi koz 10.
Cégjegyzékszama: 01-10-041206

Magyarorszag

Nyilvanos forgalomba hozatal az MNB Novekedési
Koétvényprogramja keretében aukcios eljarassal

A Kotvények a Kibocsatdo kozvetlen, feltétel nélkiili,
nem alarendelt és nem biztositott kotelezettségeit
testesittk meg. A Kotvény fennallasa alatt a
Koétvénytulajdonosok kovetelései legalabb azonosan
rangsorolodnak mint a Kibocsatd mas a jelen
Kotvénytdl eltéré pénziigyi kotelezettségvallalast
eredményezd jogviszonyokbol szarmazd egyéb, nem
alarendelt, nem biztositott kotelezettségvallalasai.

A Kotvények megfelelnek a zold kotvény
kritériumoknak, amelyet az MNB is figyelembe vesz a
bankok zold vallalati és onkormanyzati
tokekdvetelmény-kedvezményeinek érvényesitésekor.

A WINGHOLDING Zrt. Igazgatosaganak 1/2021.09.13.
IG szamu hatarozata

Forint (HUF)

HUF 25.300.000.000, azaz
haromszazmilli6 forint

huszonotmilliard

HUF 50.000.000

506 db
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Futamido:

ISIN azonosito:

A Kotvények tipusa:

A Kotvények megjelenési formaja:
Kozponti értékpapirszamla
vezeto:

Jovairas:

A forgalomba hozatal helye:

A forgalomba hozatal modja:

Kibocsatas napja, Elszamolasi nap
(értéknap):

A kotvények forgalomba
hozatalkori maximalis hozama:

A Kotvények forgalomba
hozatalkori minimalis ara:

Kamatszamitasi Kezdonap:
Lejarati Nap:

Kamatozas mdédja:
Kamatlab:

Kamatfizetési Napok:

Kamatbazis:

Kamatbazis megallapitasi napok:

10 év (2021. szeptember 22. napjatol 2031. szeptember
22. napjaig)

HU0000360805
Névre sz0l6 dematerializalt kotvények.

Dematerializalt Kotvények, illetve az ezek feltételeit
Osszefoglald Okirat.

KELER Kozponti Ertéktar Zrt.
Székhelye: 1074 Budapest, Rakoczi ut 70-72.

Ertékpapirszamlan torténik.

Magyarorszag.

Ertékpapirra vonatkozé nyilvanos — de tdjékoztatd
kozzététele alol mentesitett - ajanlattétel, aukcios
eljarassal.

2021. szeptember 22.

5,90%

81,2079%

2021. szeptember 22.

2031. szeptember 22.

Fix kamatozas

3% p.a.

A kotvény évente utolag fizet kamatot, futamideje alatt
minden év szeptember 22. napjan, valamint lejaratkor.
Az els6 Kamatfizetési Nap 2022. szeptember 22. Az
utolsé Kamatfizetési Nap, amely egyben a Lejarati Nap
is 2031. szeptember 22.

Tényleges/tényleges (ISMA)

Minden év szeptember 22. napja. Az egy évre esé
kamatbazis megallapitasi napok szdma 1.
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Fix kamatosszegek:

Kamatfizetési Idoszak:

Munkanapszabaly:

Munkanap:

A kotvények torlesztése
(amortizacio):

A Kotvény futamideje alatt a Kamatfizetési Napokon az
alabbi fix kamatosszegek fizetendék HUF 50.000.000
névértékére vetitve:

2022. szeptember 22. HUF 1.500.000
2023. szeptember 22. HUF 1.500.000
2024. szeptember 22. HUF 1.500.000
2025. szeptember 22. HUF 1.500.000
2026. szeptember 22. HUF 1.500.000

A Kotvény futamidejének utolsdé 5 évében az alabbi
Kamatfizetési Napokon a kovetkezd fix kamatosszegek
fizetendok minden egyes Kotvény amortizacios
Osszeggel csokkentett névértéke utan:

2027. szeptember 22. HUF 1.350.000
2028. szeptember 22. HUF 1.200.000
2029. szeptember 22. HUF 1.050.000
2030. szeptember 22. HUF 900.000
2031. szeptember 22. HUF 750.000

A Kamatszamitasi Kezd6énapon (ezt a napot is beleértve)
kezdddd iddszak, amely az elsé Kamatfizetési Napon
(ezt a napot nem beleértve) ér véget és minden
kovetkez6 iddszak, amely a Kamatfizetési Napon (ezt a
napot is beleértve) kezd6dik ¢és az azt kovetd
Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve) ér
véget, azzal a kikdtéssel, hogy az utols6 Kamatfizetési
Nap a Lejarati Nap.

Kovetkez6 Munkanap szabdly: ha barmely Kotvény
alapjan teljesitendd kifizetés esedékes idOpontja nem
Munkanapra esik, a kifizetést az esedékességi idopontot
kovetd Munkanapon kell a Kotvénytulajdonos részére
teljesiteni és a Kotvénytulajdonos nem tarthat igényt az
ilyen késedelem miatt felmeriild kamatra vagy egyéb
mas kifizetésre.

Minden olyan nap, amikor a hitelintézetek, valamint a
pénz- és devizapiacok Budapesten forint kifizetéseket,
illetve elszamolasokat hajtanak végre, ha az ilyen nap a
Kibocsatonal és a Fizet6 Banknal is Munkanapnak
szamit, és amikor a KELER pénzatutalasokat ¢&s
értekpapir transzfereket hajt végre.

10% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 5. év
végén, azaz 2026. szeptember 22. napjan,;

10% Nevértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 6. év
végén, azaz 2027. szeptember 22. napjan;
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Arjegyzés:

A Lejarati Nap elotti
visszavasarlas a Kibocsato dontése
alapjan:

A Lejarati Nap elotti visszavaltas
a Kibocsato dontése alapjan:

A Kibocsatot a Lejarati Napot
megeldzéen terhel6 visszavaltasi
kotelezettség:

10% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 7. év
végén azaz 2028. szeptember 22. napjan;

10% Névértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 8. év
végén, azaz 2029. szeptember 22. napjan;

10% Neévértéken a Kibocsatas Napjat kovetd 9. év
végén, azaz 2030. szeptember 22. napjan;

50% Névértéken a Lejarati Napon., azaz 2031,
szeptember 22. napjan

A Kibocsato biztositja, hogy legalabb egy arjegyzd a
Budapesti Ertéktézsde Zrt. altal mikodtetett Xbond
multilateralis kereskedési rendszerben a Lejarati Napig
kotelezé6 érvényli  arjegyzést végezzen, amelynek
keretében:

e az arjegyz6 minden kereskedési napon sajat
szamlas kétoldali ajanlatokat tesz (egyidejii
vételi és eladési ajanlat), amelyeket legalabb 15
percen keresztiil fenntart,

e azajanlat névértéke a vételi és az eladasi oldalon
is egyarant eléri a legalabb 100 ezer eurdnak
megfeleld forintdsszeget, vagy legalabb 1 darab
értékpapirra vonatkozik,

e a vételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az
arjegyzés napjat kovetd masodik kereskedési
napra szamitott hozamok kozotti kiilonbség nem
haladja meg a 200 bazispontot.

A Kibocsatd a kotvények egészét, vagy egy részét a
Lejarati Nap el6tt madasodpiaci miiveletek soran
visszavasarolhatja azzal, hogy a Kotvénytulajdonosokat
nem terheli eladasi kotelezettség. A kotvények egy
részének a Lejarati Nap el6tti visszavasarlasa esetén a
Kibocsato az MNB Novekedési Kotvényprogramjanak
visszavasarlaskor hatalyos feltételei szerint, de legalabb
olyan aranyban vasarol vissza a kotvényekbdl az MNB-
tdl, mint amilyen aranyban az MNB az adott értékpapir-
sorozatbol értékpapirral rendelkezik a visszavasarlas
idépontjaban. A visszavasarlasi ar meghatdrozasa az
Kotvénytulajdonosok eldzetes megkeresését kovetden, a
Kotvénytulajdonosokkal egyetértésben torténhet.

Nem alkalmazando.
A Kibocsatd az alabbi esetek barmelyikének
bekovetkezése esetén - a bekdvetkezés napjatol

szamitott 15 munkanapon beliil - koteles a Kotvényeket
a Lejarati Nap elott visszavaltani és kezdeményezni a
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Kotvények teljes sorozatdnak torlését a kozponti
értéktarnal:
a) Nemfizetés: a Kibocsatd barmely altala kibocsatott
kotvényre vonatkozdan barminemii esedékes fizetés
tekintetében tobb mint 5 munkanapos késedelembe esik;
vagy
b) Fizetésképtelenség: a fizetésképtelenségére
vonatkoz6 mindenkori jogszabalyok szerint a Kibocsatd
csodeljaras, felszamolasi eljaras vagy hasonlo eljaras ala
vonasa érdekében a Kibocsato tarsasagi intézkedést tesz,
vagy barmilyen ilyen eljards indul ellene (ideértve
kiilondsen a felszamolasi eljaras elrendelését); vagy
c) Negativ Pledge elv megsértése: a Kibocsatdo a
Kotvény fennallasa alatt terhet alapit vagy barmilyen
forméju tligyleti biztositékot enged jogain, eszkdzein,
bevételein, ingd és ingatlan vagyonan, vagy barmely
mas vagyonelemén a jelen Kotvénytdl eltérd kotvények
vonatkozasaban; vagy
d) Pari passu elv megsértése: A Kibocsatonak a
kotvényeken alapuld, a Kotvénytulajdonosokkal
szemben fenndlld kozvetlen kotelezettségvallalasai
ugyanolyan (pari passu) rangsorban allnak, mint a
Kibocsatd mas, a jelen Kotvénytdl eltérd pénziigyi
kotelezettségvallalast eredményezd jogviszonyokbol
szarmazo egyéb, nem aldrendelt, nem biztositott
kotelezettségvallalasai; vagy
e) Iranyitasi Jog Megvaltozasa: a Kibocsataskori
tobbségi részvényes elveszti a Kibocsatoban meglévo, a
Ptk. 8:2.§ szerinti tobbségi befolyasat; vagy
f) Rating Romlas: a jelen Kotvény mindsitése
a) B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- ala,
és a lemindsités kozzétételét kovetd két éven
beliil (2*365 nap) a Kotvény nem kap B+, vagy
annal magasabb hitelmindsitést, vagy
b) afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy
az ala romlik.

Jelen alpont alkalmazasaban a besorolason ¢és a
kategoridkon a 4.5 pont szerinti hitelmindsit 4ltal
hasznalt - vagy annak megfeleld - besorolasokat kell
érteni.

A visszavaltds a Kotvények teljes sorozatat €rinti. A
felszamolasi eljaras kivételével, a visszavaltas napjat a
Kibocsato kiilon kozleményben hatdrozza meg azzal,
hogy az nem lehet korabbi, mint a kibocsatoi kozzététel
napja, tovabba nem lehet késObbi, mint a kozzétételt
kovetdé 10. munkanap, azzal, hogy a visszavaltasnak a
visszavaltast kivaltd esemény bekovetkezésének
napjatol szamitott 15 munkanapon beliil meg kell
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A Kibocsatasbol szarmazo bevétel
felhasznalasa:

A kotvényen alapulo
kotelezettségek teljesitésének
pénziigyi fedezete:

Korlatozas a masodpiaci
értékesitést illetden:

Kotvénytulajdonosok
tajékoztatasa:

torténnie. A Kibocsatd a visszavaltasi napon a
Kotvényeket a visszavaltds napjaig (ezt a napot nem
beleértve) felhalmozott kamatok (beleértve az esetleges
késedelmi kamatokat is) ¢€s a visszavaltasra keriild
Kotvények  névértékének  megfizetése  mellett
visszavaltja. Ezen 0Osszeg kifizetésre pénzben, banki
atutalas utjan, a Fizetd Bankon, a Kotvények torlésére a
kozponti értéktaron keresztiil keriil sor, a Kibocsato altal
adott utasitas €s a Fizeto Bank, illetve a kozponti értéktar
vonatkozo szabalyzata alapjan.

A visszavaltas teljesitésére azon személy részére keriil
sor, aki/amely a kibocsatoi kozzétételben meghatarozott
napon Kotvénytulajdonosnak mindsil.

Felszamolasi eljards esetén a Kotvénytulajdonosok
kielégitésére a csddeljarasrol és a felszdmolasi eljarasrol
sz016 1991. évi XLIX. torvény szerinti eljaras keretében
¢s idopontban kertil sor.

A kibocsatas révén bevont forras a 4.5. pont szerinti
hitelmindsitd rendelkezésére bocsatott, szabalyszeriien
elfogadott iizleti tervnek megfeleléen belfoldi
akviziciok, beruhazasok finanszirozasara  Kkeriil
felhasznalasra, a hitelmindsitdi riportban foglaltak
szerint. A Kibocsatd6 mindezen til gondoskodik arrol,
hogy a fenti, Kotvényekkel kapcsolatosan befolyt
forrasok felhasznalasa a Zo6ld Kotvény Keretrendszerrel
0sszhangban alljanak. A Zo6ld Kotvény Keretrendszer
1d6rdl-idére modosulhat.

A Kibocsatonak a jogszabalyok éltal nem korlatozott
sajat bevétele szolgal fedezetiil a kdtvények alapjan a
Kibocsatot terheld fizetési kotelezettségek hianytalan
teljesitésére.

Nem alkalmazando, a Kibocsaté atruhazasi korlatozast
nem vezet be.

A Kotvények a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. Xbond
multilateralis kereskedési rendszerre torténd
Kibocsato a Tpt. és a Budapesti Ertéktézsde Zrt. Xbond
multilaterdlis kereskedési rendszer mikodtetésére
vonatkoz6 mindenkori szabalyzata szerint ad értesitést.,
tovabba tijékoztatdst ad a vonatkozd kovetkezd
kozzétételi  helyeken  is:  kozzetetelek.mnb.hu,
www.bet.hu, a Kibocsat6 mindenkori honlapja
(jelenleg: www.wing.hu) és a Forgalmazé mindenkori
honlapja (jelenleg: www.mtb.hu).
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http://www.bet.hu/

Ertesités a kamat 6sszegérol:

A fenti tajékoztatas mellett, azon Kotvénytulajdonost,
amely a Kibocsatonak megadta a kapcsolattartasi adatait
(ideértve az e-mailt, az MNB esetében: nkp@mnb.hu, a
Kibocsatd kozvetleniil is értesiti minden olyan
eseményrdl, amely veszélyezteti a Kibocsatd Kotvényen
alapuld kotelezettségeinek teljesitését, ide értve , A
Kibocsatot a Lejarati Napot megel6zden terheld
visszavaltasi kotelezettség-¢ét is. Ezen t4jékoztatasban a
Kibocsatd ismerteti legalabb az (i) az adott eseményt,
(1) arra a Kibocsato altal megtett vagy megtételre kertild
intézkedéseket, valamint (iii) ezen intézkedések varhato
1d6igényét.

Tekintettel arra, hogy a Kibocsato altal kibocsatott egyes
kotvényeket a BET szabalyozott piacan jegyzik, a
Kibocsatd koteles éves €s féléves jelentést kozzétenni,
tovabba a Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy a
Kotvények a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. Xbond
multilaterdlis  kereskedési  rendszerbe  torténd
kozzé a Tpt., illetve a nyilvanosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség
részletes szabalyairol sz6l6 miniszteri rendelet szerinti
tartalommal, valamint egyidejlileg kozvetleniil is
megkiildi a jelentéseket azon Kotvénytulajdonosok
részére, amelyek elérhetdségét ismeri (az MNB esetében
az nkp@mnb.hu email cimre).

Minden, a Kotvényekkel kapcsolatos mas értesités
érvényesnek, hatalyosnak és a Kotvénytulajdonosokkal
kozoltnek tekintendd, ha azt a Kibocsatdo vagy
megbizasdbol a Fizetdé Bank a Kotvénytulajdonosok
székhelyére postan, ajanlott kiildeményként juttatja el.

A Kibocsatdo a Kotvények alapjan, toketorlesztés é€s
kamatfizetés jogcimén fizetendd dsszegeket — ideértve a
Lejarati Nap el6tt torténd visszavaltast is — a Fizetd
Banknak adolevonas nélkiil teljesiti. Minden olyan
pénzosszeget, amelyet a Kibocsato atutal a Fizetd
Banknak a Kotvényeken alapuld tdketorlesztési és
kamatfizetési kotelezettség teljesitése céljabol, s
amelyre azok esedékességétdl szamitott egy év elteltéig
a Kotvénytulajdonosok nem tdmasztanak igényt, a
Fizet6 Bank az egyéves hataridé elteltét kovetd banki
napon visszautal a Kibocsatéhoz, és ezt kovetden az
ilyen pénzdsszegek kifizetését kozvetleniil a Kibocsato
teljesiti.
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A kotvényhez kapcsolodo
jogosultsagok:

Késedelmi kamat:

Adozas:

Eléviilés:

A kotvény tulajdonosa jogosult a Ko&tvénnyel
kapcsolatosan a Kibocsato altal fizetett tokére, illetve
kamatra, tovabba joga van a tulajdonaban 1évo
kotvényeket értékesiteni a kotvény atruhazasara
vonatkoz6d esetleges korlatozasok figyelembe vétele
mellett. A Kibocsatdo a kotvények masodpiaci
kereskedése tekintetében atruhazasi korlatozast nem
alkalmaz.

A kotvények tulajdonjoganak atruhazésa az elado
értékpapirszamlajanak megterhelésével és a
kotvényeknek a vevd értékpapirszamldjan  torténd
egyidejii jovairdsaval torténik meg. Ha jogszabalyi
eléiras  masként nem  rendelkezik,  barmely
kotvénytulajdonos, aki tulajdonjogdt a fentieknek
megfeleléen szerezte, a kotvény jogos tulajdonosanak
tekintend¢ és akként kezelendd.

A Kotvény atvaltas atjan, vagy az éltala megtestesitett
jog gyakorlasaval nem ad jogot mas értékpapir vagy
egy¢€b pénziigyi eszk0z megszerzésére.

Az egyes kotvények a Lejarati Naptol kezdve nem
kamatoznak, kivéve, ha a Kotvénytulajdonos
megfeleléen igazolja, hogy a téke-, illetve
kamatkifizetést a Kibocsato jogellenesen késlelteti vagy
tagadja meg. Ilyen esetben a kérdéses tokerész, illetve
kamatosszeg kamatai tovabb halmozddnak a Ptk.
6:155.§ szerinti mértékii késedelmi kamat mértékével
mindaddig, amig az adott kdtvény utan jard Osszeget a
Kibocsato kifizeti.

A Kibocsato €s a Fizetdé Bank a Kotvények kibocsatasa,
masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a Kotvényen
alapuld fizetési kotelezettségek teljesitése soran a
kifizetés idépontjaban hatélyos magyar
addjogszabalyoknak megfelelden koteles eljarni. Sem a
Kibocsatd, sem a Fizetd Bank nem vallal semmilyen
felelosséget a Kotvények vonatkozasaban
Koétvénytulajdonosokra harulo adofizetési
kotelezettségek teljesitéséért. A befektetoknek ajanlatos
adotanacsot kérnilik a Kotvények megvasarlasaval és
értékesitésével kapcsolatban.

A jelen Informaciés Dokumentum elfogadasakor
hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Kotvények
alapjan torténd fizetésekre vonatkozo, a Kibocsatoval
szemben tamasztott igények nem éviilnek el.
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Iranyado jog és illetékesség: A kotvényekre, valamint azok értelmezése tekintetében
a mindenkor hatdlyos magyar jog rendelkezései az
iranyadok.

A Kibocsato, a Forgalmazo és a kotvénytulajdonosok
kozott a kotvényekkel kapcsolatban keletkezd vagy
abbol szarmazd barmely jogvita eldontésére az altalanos
hataskori szabalyoknak megfelelden a hataskorrel
rendelkez0 magyar birosag rendelkezik illetékességgel.

3.2 Aregisztracié fobb feltételei

A regisztracio célja a Kotvényekkel torténd masodpiaci, multilateralis kereskedési
rendszerben a BET XBond Altaldnos Uzletszabéalyzataban foglaltak szerint torténd
kereskedés, az XBond-on kereskedésre regisztralt Kotvényre kotott, kizardlag azonnali
igyletekkel, amelynek teljesitése a KELER Zrt., valamint a KELER KSZF Zrt.
szabalyzatai, kondicios listai, elszamolohazi leiratai és eljarasi rendjeinek megfeleléen
torténik.

A Koétvények nem keriiltek bevezetésre, regisztralasra az XBond-on kiviili, egyéb

szabalyozott vagy azzal egyenértéki piacra és a Kibocsatd nem is tervez tovabbi piacokra
bevezetést, regisztraciot.
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4. A TARSASAG ALTALANOS BEMUTATASA

4.1. Céginformaciok a Kibocsatorol

A Téarsasag cégneve: WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd ¢€s
Beruhézo Zartkorien Miikodo
Részvénytarsasag

A Tarsasag cégbejegyzésének helye és Budapest, Magyarorszdg (Févarosi

cégjegyzékszama: Torvényszék Cégbirosaga), Cg. 01-10-
046503

A Téarsasag bejegyzésének idopontja: 2009. oktober 30.

A Térsasag székhelye: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.

A Tarsasag jogi formaja: zartkortien miikodo részvénytarsasag

A Tarsasag miikodésére iranyado jog: magyar

A Tarsasag bejegyzésének orszaga: Magyarorszag

A Térsasag telefonszama: +36 1 451-4760

Jegyzett toke 5000 000 HUF

LEI kod 5493007KL2J7RYZ1HT20

A Kibocsatéo mitkddésére a magyar jog az iranyado.

A Kibocsaté nem rendelkezik tokeszerkezeti, illetve osztalék politikaval.

A jelen Informacioés Dokumentum elkészitését megel6z6 egy évben nem tortént olyan
valtozas, ami a jelen pont szerinti cégadatokat érintette volna.

A Kibocsatdé a Terméktajékoztatdo I1.4. pontjaban foglaltakkal kapcsolatban eziton
kijelenti:

a Kibocsato feliigyelt hitelintézetnek, pénziigyi vallalkozasnak, befektetési
vallalkozasnak, valamint kollektiv befektetési forma alapkezeldjének, ezek
fioktelepének nem mindsiilé gazdasagi tarsasdg, azaz a Terméktajékoztatd
szerinti nem-pénziigyi vallalat;

a Kibocsatd magyarorszagi székhellyel rendelkezik;

a Kibocsato a legutobbi két lezart iizleti évrdl sz610, konyvvizsgalo altal auditalt
pénziigyi beszamoloi szerint legalabb 1 milliard forintnak megfeleld 6sszegii
mérlegféosszeggel rendelkezik;

a Kibocsato nem rendelkezik olyan anyavallalattal, amely feliigyelt hitelintézet,
pénziigyi vallalkozéas, ezek fioktelepe, illetve ennek megfeleld, harmadik
orszagban székhellyel rendelkezd intézmény;

a Kibocsatd nem szandlasi intézkedés alkalmazasabol eredd vagyont kezeld
szanalasi vagyonkezel6 intézmény;

a Kibocsato nem végez bizalmi vagyonkezeldi tevékenységet;

a Kibocsatdé nem all végelszamolas, illetve felszamolas alatt, és nincs ellene
folyamatban csddeljaras;

a BET szabalyozott piacanak részvény szekcidjaban nem jegyzett, vagy a BET
altal mikddtetett Xtend multilateralis kereskedési platformra nem regisztralt
vallalat, amelyben a kdzszektor nem rendelkezik kézvetve vagy kozvetleniil
befolyasold részesedéssel.
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A Kibocsatdé nem mindsiil az Eurépai Unio Tanacsanak 3603/93/EK rendelete szerinti
kozvallalkozasnak, valamint a Kibocsatoban a kozszektor nem rendelkezik kozvetve
vagy kozvetleniil a Hpt. szerinti befolyasolo részesedéssel, erre tekintettel a Kibocsato
megitélése szerint a Kotvények MNB altali vasarlasa a monetéaris finanszirozas
tilalmara vonatkozd kovetelményrendszerrel ¢és a Terméktdjékoztatd szerinti
kovetelményekkel Gsszhangban all. A Kibocsatd ezen informéciok valddisagaért és
teljességéért ezuton feleldsséget vallal. A Kibocsatod vallalja tovabba, hogy az MNB
kérésére haladéktalanul rendelkezésre bocsat minden tovabbi ezzel kapcsolatos
informaciot.

A Tarsasag az alabbi leanyvallalatokban rendelkezik részesedésekkel (2020.12.31.-¢ei

adat):
Cégbejegyzés

és miikodés 2020.12.31
Leanyvallalat neve Tevékenységi kore helye
Andrassy Palota Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00

épitészmérnoki
Aspectus Architect Zrt. tevékenység Magyarorszag 92,25
Aurora Ingatlan Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
BCE Universitas Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
BUILDWING Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Bulmag Real Estate Eood ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00
BULWIN Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
C.3.1 Management Eood ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00
CS36 Kit. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
East Gate Business Park Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Ecoserwing Kft. vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
Ecotrans Ingatlan Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Elitur Invest Zrt. vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
Euréka Park Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
GLADIATOR Befektetési
Alapkezel6 Zrt. alapkezelés Magyarorszag 100,00
Gladiator II. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Gladiator III. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Gladiator V. Ingatlanfejlesztd
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Gladiator VI. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Gladiator VII. Ingatlan
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Gorba EOOD ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00
Koényvespark Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
KRAOT Kift. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
LIVING I. Ingatlanfejleszté
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
LIVING II. Ingatlanfejleszto
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Epitmény

LIVING-Service Kft. lizemeltetés Magyarorszag 100,00
LIVING-Szabolcs Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
M43 Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Magnum Hungaria Invest
EpitSipari és Szolgaltaté Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
Manhattan Development Global
Epitdipari és Szolgaltato Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
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Leanyvallalat neve
Mariassy Haz Kft.
Medius Tours Kft

MEVINVEST Vagyonkezel6 Kft.

MOM-Park MFC Kft.
NEO Property Servicges Zrt.
ParkWest 2 Kft.
Property Service Kft.
PROPWIN Kft.
REALWINGEST Kft.
S-HOTEL Kift.
Skylight City Kift.
Sopianae-Projekt Kft.
TCW Arrabona Kift.
TCW Honvéd Irodahaz Kft.
TCW Liget Kft.

TCW Quiattro Kift.
TCW Zrt.

TSZ Development Kift.
TSZ Portfolio Kft.
TUDINGMA Kft.
URBAN CONSTRUCT Kft.
V45 Kft.

WEU-Invest Kft.
Winasset Kft.
Wincenter Europe Kft.
Windevelop Projekt Kft.
Windirect Kft.
Winersz-Ing Kft.
WING IHC Zrt.

Wing Zrt.

Wingeurope Zrt.
Wingline Kift.
Wingprop Zrt.
Wingreal Kift.
Wingserve Kft.
Winhun Projekt Kft.
Winmark Kft.
Winpark Projekt Kft.
Winszerim Kft.
Winszim Kft.
WINTSZ Kft.
WIPEUROPA Kft.
Wipnorg Kft.

WPR Alfa Kft.

WPR Eta Kft.

WPR Média Kft.
WPROPA Center Kft.
WPROP-Invest Kft.
WPR Port Kft.

WPR Quartus Kft.
Yorven EOOD

Lisala Sp. z 0.0.

Echo Investment S.A.

53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.

Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z
0.0. Sk.a

Cégbejegyzés

és miikodés 2020.12.31

Tevékenységi Kore helye
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
épitmény iizemeltetés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 55,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
tizletviteli tanacsadas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
épitési tevékenység Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
ingatlan fejlesztés Magyarorszag 96,03
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
szalloda iizemeltetés Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 92,82
vagyonkezelés Lengyelorszag 66,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
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Leanyvallalat neve

Babka Tower - Projekt Echo - 93
Sp. z0.0. Sp. k.

Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska.

City Space - GP Sp. z 0.0.
Supersam City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Rondo 1 City Space - GP Sp. z o.0.
Sp. k.

Plac Unii City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

City Space Management Sp. z 0.0.

Cornwall Investments Sp. z 0.0.
React - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Dagnall Sp. z o.0.

Dellia Investments - Projekt Echo -
115 Sp. z 0.0. Sp. k.

Doxent Investments Sp. z 0.0.
Duze Naramowice - Projekt Echo -
111 Sp. zo0.0. Skk.a.

Echo - Advisory Services Sp. z
0.0.

Echo - Arena Sp. z 0.0.
Echo - Aurus Sp. z o.0.

Echo - Babka Tower Sp. z o.0.

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.
k.

Echo - Browary Warszawskie Sp.
z 0.0.

Echo - Browary Warszawskie Sp.
Z0.0. Sp. k.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0.
Echo - Galaxy Sp. z 0.0. Sk.a.

Echo - Nowy Mokotow Sp. z o.0.

Echo - Nowy Mokotow Sp. z o.0.
Sp. k.
Echo - Opolska Business Park Sp.
zo.0.

Echo - Opolska Business Park Sp.
2 0.0. Sp. k.

Echo - Property Poznan 1 Sp. z
0.0.

Echo-SPV 7 Sp. zo.0.

Tryton - City Space GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Echo Investment ACC - Grupa
Echo Sp. z0.0. Sp. k.

Echo Investment Project 1 S.R.L.

Echo Investment Project
Management S.R.L.

Cégbejegyzés

és milkodés 2020.12.31
Tevékenységi Kore helye

lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
iizletviteli tanacsadas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00

Ingatlanokhoz
kapcsolodo Lengyelorszag 100,00

szolgéltatasok
épitési tevékenység Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
szamviteli szolgaltatas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
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Leanyvallalat neve
Elektrownia RE Sp. z 0.0.

Fianar Investments Sp. z 0.0.

Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. z 0.0. Sp. k.

Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z

0.0. Ska.

Galeria Tarnow - Grupa Echo Sp.
Z0.0. Sp.k.a.

Gleann Sp. z 0.0.
Gosford Investments Sp. z o0.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z o0.0.

Grupa Echo Sp. z 0.0.
Kasztanowa Aleja - Grupa Echo
Sp. zo.0. Sp. k.

Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska

Klimt House - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Malta Office Park - Grupa Echo
Sp.zo.0.Ska.

Metropolis - Projekt Echo 121 Sp.
z0.0. S.ka

Oxygen - Grupa Echo Sp. z o.0.
Ska

Park Postepu - Grupa Echo Sp. z
0.0. S.k.a.

Park Rozwoju Il - Projekt Echo -
112 Sp. z 0.0. Sp. k.

Perth Sp. z 0.0.

PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. Sp.k.

Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Potton Sp. z 0.0.

PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.

Princess Investment Sp. z 0.0.
Projekt 1 - Grupa Echo Sp. z o.0.
S.ka.

Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska

Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska

Projekt 133 - City Space - GP Sp.
z0.0. Sp. k.

Nobilis - City Space GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.ka.

React - Dagnall Sp. z 0.0. S.k.a.
Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska.

Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska.

Cégbejegyzés

és milkodés 2020.12.31

Tevékenységi Kore helye
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
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Leanyvallalat neve

Cinema Asset Manager - Grupa
Echo sp. z 0.0. Sk.a.

Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0.
Ska.

Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Ska.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z 0.0. S.K.A.
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z o.0.
Ska.

Projekt Beethovena - Projekt Echo
-122 Sp. z0.0. S.ka.

Projekt CS Sp. z o.0.

Projekt Echo - 104 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 108 Sp. z o0.0.
Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 112 Sp. z o0.0.
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 115 Sp. z o0.0.
Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 121 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 123 Sp. z o0.0.
Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.
Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z
0.0.5p. k.

Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Agquarius - City Space - GP Sp. z
0.0.5p. k.

142 - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Beethovena - City Space - GP Sp.
z0.0. Sp. k.

Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Cégbejegyzés

és milkodés 2020.12.31
Tevékenységi Kore helye

ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00

Ingatlanokhoz
kapcsolodo Lengyelorszag 100,00

szolgéltatasok
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
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Leanyvallalat neve

Projekt 145 - City Space - GP Sp.
z0.0.Sp. k.

Projekt 146 - City Space - GP Sp.
z0.0.Sp. k.

Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0.
Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z
0.0. Ska.

Projekt Naramowice - Grupa Echo
Sp. zo.0.Ska.

Projekt Saska Sp. z o.0.
Pudsey Sp. z 0.0.
Pure Systems Sp. z 0.0.

Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.
Sp. k.

Sagittarius - Projekt Echo - 113
Sp. z0.0. Sp. k.

Seaford Sp. z 0.0.

Selmer Investments Sp. z o.0.

Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.
k

Senja 2 Sp. z 0.0.
Shanklin Sp. z 0.0.
Stranraer Sp. z 0.0.
Strood Sp. z 0.0.
Swanage Sp. z 0.0.

Symetris - Projekt Echo - 131 Sp. z
0.0. Sp. k.

Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp.
z0.0. Ska.

ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z
0.0. Sp. k.

Villea Investments Sp. z 0.0.
Bowen Sp. z 0.0.

RPGZ IX Sp. z 0.0.

Projekt 150 — Shanklin Sp. z o0.0.
Sp. k.

Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Cégbejegyzés

és milkodés 2020.12.31
Tevékenységi kore helye
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 95,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolodo Lengyelorszag 100,00
szolgaltatasok
Ingatlanokhoz
kapcsolodo Lengyelorszag 100,00
szolgaltatasok
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolodo Lengyelorszag 100,00
szolgéltatasok
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
lakoingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
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Cégbejegyzés

és miikodés 2020.12.31
Leanyvaillalat neve Tevékenységi Kore helye
II::I:?]JskStpl_SzAlo-.(erOIJ(e,l\(tSKK-6 - Grupa ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 140 Sp. z o0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 141 Sp. z o0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 142 Sp. z o0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 144 Sp. z o0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00
Projekt Echo - 145 Sp. z o0.0. ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00

4.2.

A Térsasdg egyéb tarsasdgokban nem rendelkezik részesedéssel. A részesedésekre
vonatkozo6 részletes informéciokat az Alaptajékoztatd tartalmazza.

A Kibocsato stratégiaja

A WING Csoport célja kezdettdl fogva az volt, hogy a rendelkezésre allo kiilso és belsd
finanszirozasi forrasok optimalis felhasznalasaval az elérhetd legnagyobb tokearanyos
nyereséget biztositsa tulajdonosainak kereskedelmi ingatlanfejlesztések és befektetések
professzionalis megvaldsitasa révén. A WING Csoport ezt a tevékenységét ugy végzi,
hogy a lakott varos szovetébe illeszkedd iroda és retail épiiletei magas épitészeti €s
esztétikai mindséget képviseljenek.

A WING Csoport kereskedelmi tevékenységének fokuszaban az irodaingatlanok allnak.
Az irodaingatlanok piaca a budapesti, kereskedelmi ingatlanpiac legnagyobb és egyben
leglikvidebb szegmensét teszik ki. Erre a piaci szegmensre torténelmileg és
Osszességében a legtobb, Uj irodaingatlant a WING Csoport fejlesztette. A WING
Csoport masik alapvetd ingatlanpiaci szegmense az ipari/logisztikai ingatlanok piaca.
Mindezeken til a WING Csoport rendelkezik sikeres retail (bevasarlokézpont) és
szallodafejlesztési, illetve ilizemeltetési tapasztalattal is. A Csoport 2017. végén tizleti
tevékenységét a lakasfejlesztési lizletaggal bdvitette. Ezekre épitve a WING Csoport a
jovoben is kész ezeken a piaci szegmenseken tevékenységét fokozni, amint a piaci
feltételek ezt indokoltta teszik.

A WING Csoport a fenti ingatlanfejlesztési és —befektetési tevékenysége mellett, ahhoz
azonban szorosan kapcsolddva, torténete sordn az ingatlanszolgaltatasok (tervezés,
kivitelezés, lizemeltetés, értékesités) terliletén is tobb érdekeltségre tett szert, melyek
koziil jelenleg a tervezés, az iizemeltetés €s a fovallalkozas teriiletén rendelkezik
leanyvallalatokkal. Amellett, hogy a WING Csoport mindenkori érdekeltségei
osztalékfizetésiikkel erdsitik a WING Csoport likviditasat €s eredményességét, kozvetett
uton sok egyéb formaban jarulnak hozzd a WING Csoport sikerességéhez.

e A cégcsoporton belilli egyiittmiikodés célja elsOsorban az egyes vallalkozasok
lizletszerzésének tamogatasa, kiegészitése, illetve kozds ajanlatok révén
Osszekapcsolasa.

e A cégcsoporton beliili egyiittmiikodés lehetdvé teszi, hogy az értékteremtési ciklus
soran keletkezd iizleti lehetdségek minél nagyobb korérdl legyen kozvetlen
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informacidja a Tarsasdgnak, ami a dontéshozatali informaltsagot ¢és
megalapozottsagot erdsiti.

e A WING Csoport stratégiai, Uzleti-irdnyitasi és szakmai kontrollt gyakorol a
cégcsoporton beliili vallalatok felett, ami azok tizleti sikerességét erdsiti. Ugyanakkor
maga is alkalmazza és kozvetiti a csoporton beliili vallalkozasok valamelyikében
sikeresen miikodo, azaz ,,best practice” megoldéasokat.

crer

végzése szerepel. Mikozben a WING Csoport aktiv kapcsolatban van a kiilfoldi
ingatlanbefektetési és finanszirozasi szereplokkel, piaci ereje, bedgyazottsdga, imazsa,
sikeressége, ¢s a rendelkezésre allo, nagyszam lizleti lehetéség miatt elsésorban a hazai
piacon végzi tevékenységét, de folyamatosan szem el6tt tartja a kornyezdé orszagok
piacan megjelend ingatlanbefektetési lehetdségeket, hogy a kiemelkedd potenciallal
rendelkez0 tizleti ajanlatok esetén szélesiteni tudja portfoliojat. Ennek eredményeként a
WING Csoport 2018 elején Bulgaria févarosaban, Szofidban befektetési céllal tizletrészt
vasarolt két, irodahazat tulajdonlo tarsasdgban, majd 2019-ben tovabb folytatta
nemzetkozi terjeszkedését és Lengyelorszagban megvasarolta a Lisala sp.z.00. 100%-0s
lizletrészét. A tranzakcio részeként a WING Csoport a Lisala sp.z.o0o. altal 55,96%-ban
tulajdonolt vezetd lengyel ingatlanfejlesztd, a Varsoi Ertékpapir Tézsdén (GPW) jegyzett
ECHO Investment S.A. tobbségi tulajdonosava valt. A cégbe a WING Csoport stratégiai
befektetoként szallt be, ezzel régids szinten is jelentds ingatlanvallalkozassa 1épve elo.
A WING Csoport a 2019-es tranzakciot kovetden is tovabb folytatja hasonld nemzetkdzi
befektetési lehetdségek vizsgalatat Nyugat-Europaban, azon beliil a kiemelkedéen stabil
ingatlanpiaccal rendelkezd Németorszagban és Ausztridban.

A WING Csoport iizleti céljait sajat er6forrasaira alapozva, azokat mozgositva éri el.
Ingatlanfejlesztési és —befektetési tevékenysegét jellemzden 100%-0s tulajdonaban 1évo
projekttarsasagokban végzi. Ugyanakkor kiilonbozd, egyedi szempontok miatt a WING
Csoport eddig is tobb esetben 1épett kiillonbozd jogi konstrukcidban partnerségre mas,
jellemzden kiilfoldi, ingatlanszakmai partnerrel. A korabbi és fenndlld partnerségek
esettben a WING Csoport hatarozottan képviseli sajat tizleti érdekeit és igyekszik
maximalisan kihasznalni a partnerségben rejlo szinergidk adta lehetdségeket.

A WING Csoport eltokélt a magas professzionalis és magas etikai szint belsd
fenntartasaban és kiilsé képviselete iranyaban. Ennek érdekében menedzsment
feladatokkal a hazai ingatlanpiac legkivalobb, leghozzaértdbb szerepldit bizza meg, akik
a kordbban, részben mashol megszerzett tudasukat és tapasztalataikat kamatoztatjdk a
WING Csoport érdekében. Munkdjuk fontos része a WING Csoporthoz junior
pozicidban csatlakozd, tehetséges munkatarsak szakmai képzése, irdnyitasa és munkajuk,
valamint az tizleti partnerekkel folyatatott kommunikaciojuk kontrollja. A WING
sikeres és példamutatd munkatarsakkal vald hosszu tavi egylittmiikodés kialakitasa,
melynek fontos eleme a munkatarsak eszmei €s versenyképes, anyagi jutalmazasa.

A WING Csoport valamennyi management feladatat a WING Zrt. latja el, mely cég a
munkatarsak munkaadoja is egyben. A WING Csoport érdekeltségeit iranyito

munkavallalok a WING Zrt.-vel allnak munkaviszonyban.

A Kibocsato kialakitotta sajat Zold Kotvény Keretrendszerét, mely dokumentum a
https://wing.hu/wp-content/uploads/2021/08/WING-Green-Bond-Framework.pdf
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honlapon érhetd el. A Zold Koétvény Keretrendszerben megfogalmazott vallalasok
betartasat, valamint a Nemzetkdzi Tokepiaci Szovetség (ICMA) és a Green Bond
Principles altal meghatarozott elveknek valo megfelelést a CICERO Shades of Green AS
fiiggetlen szervezet mindsitette. A CICERO Shades of Green AS mindsitése a
https://cicero.green/ honlapon érhet6 el.

A Kibocsato altal készitett Zold Kotvény Keretrendszer részletesen tartalmazza a
Kibocsatd célkitlizéseit és az annak megfeleld miikodést, beleértve az ellendrzési
mechanizmusokat.

A Kotvényekbdl szarmazo forrast a Kibocsaté a Zold Kotvény Keretrendszerében
megfogalmazott célokkal 6sszhangban kivéanja felhasznalni. A Kibocsato a Kotvénybol
bejovo forras felhasznalasarol, a beruhazasokrol évente hatastanulmanyt készit és
honlapjan kozzéteszi.

A CICERO Shades of Green AS, amely a Kibocsatd Zold Kotvény Keretrendszerének a
fenntarthatosagi kritériumoknak valé megfeleléségét vizsgalta. A CICERO Shades of
Green AS a vizsgalatat az ICMA 4altal elfogadott mddszertan szerint végezte, igynevezett
»Second Opinion”-t bocsatotta ki. A Second Party Opinion egy értékelés arrdl, hogy a
Kibocsatd kotvénykibocsatasa, keretrendszere mennyiben van Osszhangban a Green
Bond Principles elvekkel.

A Kibocsatd Zold Kotvény Keretrendszerének értékelését a CICERO Shades of Green
AS a Green Bond Principles-nek valé megfeleldség szempontrendszere alapjan is
vizsgalta. A Kibocsato altal kibocsatando vallalati ktvények megfelelnek a zold kotvény
kritériumainak.

A CICERO Shades of Green AS fiiggetlen véleményében CICERO Light Green
kategoriaba sorolta be a Kibocsato keretrendszerét.

4.3. A Tarsasag torténete, fejlodése és a Tarsasagot érint6é kozelmultbeli események

A Wingholding Zrt. (Téarsasag) 2009. oktdber 29. napjan alakult 5 milli6 forint jegyzett
tokeével, 16 tevékenységeként ,,Sajat tulajdona ingatlan adasvétele” lett megjeldlve. A
tarsasag jelenlegi tulajdonosa 78%-ban a Dayton-Invest Kft. (Veres Tibor 100%-0s
tulajdonaban allo tarsasag), 22%-ban a Golux-Invest Kft. (Noah M. Steinberg 100%-0s
tulajdonaban all6 tarsasdg. A Tarsasag a tobbségi tulajdondban 1évd cégeken (WING
Zrt., WINGLINE Kft.,, WINGEUROPE Zrt., WINGPROP Zrt., MEVINVEST Kft.,
WINGIHC Zrt.; WINGLINE Kft.) keresztiil birtokolja kdzvetve a szolgaltato cégekbdl
allo portfoliot, a befektetési ingatlan portfoliot, a fejlesztési ingatlan portfoliot és a
jovobeli projektekre elokészitett iires projekttarsasagokat. A Tarsasag tulajdonaban és
iranyitasa alatt all6 cégcsoport (a WING Csoport) mai struktardja a Tarsasag 2009-€s
alapitasat kovetden alakult ki, de a lednycégek, valamint a befektetési és fejlesztési
portfolio cégeinek torténete kordbban kezdddott.

A Wallis Ingatlan Zrt-t (2007-t61 WING Zrt.) 1999-ben egy névvaltozast kovetden, 0]
tulajdonosi szerkezettel és 1j managementtel inditottak el a Wallis-csoporthoz tartozo
tarsasagok (Wallis Rt., Makot Rt.), melyek tobbségi tulajdonosa Veres Tibor volt. A
tarsasag a Wallis-csoport tulajdonaban 1évé ingatlanok apportalasat kovetden sajat
ingatlan portfolioval kezdett el mikodni. A cég fo feladata a portfolioba tartozo
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ingatlanok vagyonkezelése, fejlesztési koncepciok kialakitasa és elokészitése, valamint
a fejlesztések megvaldsitasa volt, amely tevékenységi kor késobb uj, piaci ingatlan
projektek (befektetések, fejlesztések) megvaldsitasaval boviilt. Ezzel parhozamosan a
cég elkezdte az ingatlanfejlesztési, vagyonkezelési tevékenység teljes spektrumat
lefedd szolgaltatasokat végzo leanyvallalati portfolidjanak kialakitasat is (tervezd cég,
fovallalkoz6 cég, lizemeltetdé cég, ingatlan {igynokség). A  szolgaltatd
leanyvallalatokkal és az ingatlanokat tulajdonld projektcégekkel egyiitt 1999-t61
kezd6dden 1épésrdl-lépésre létrejott Magyarorszag vezetd ingatlanvallalkozésa, a
WING Csoport.

A WING Csoport valamennyi management feladatat a WING Zrt. latja el, mely cég a
munkatarsak munkaaddja is egyben. A WING Csoport érdekeltségeit iranyitd
munkavallalok a WING Zrt-vel allnak munkaviszonyban.

A WING Csoport az 1999-es kezdetektdl az elmult 20 évben nagy 4talakulason,
boéviilésen, fejlédésen ment keresztiil, de kezdetektdl nem valtozott a tobbségi
tulajdonos Veres Tibor, a WING Zrt. (2007-ig Wallis Ingatlan Zrt.) elnok-
vezérigazgatdja Noah M. Steinberg, ¢és gazdasagi vezérigazgatd-helyettese Szlics
Ferenc, valamint a tervezési lizletdg vezetdje, az Aspectus Architect Zrt. (korabban
Wing Tervezd Zrt.) vezérigazgatoja, Szerdahelyi Laszlo személye és szerepe.

A WING Csoportot érinté 1999 és 2017 kozotti fobb eseményeket az Alaptajékoztatd
tartalmazza.

2017 Atadasra keriilt az Ericsson Székhaz és az ibis Styles Budapest Airport Hotel, mig
elkezdddott a Skylight City feltjitasa, az East Gate Business Park tovabbi bdvitése és
az Ericsson Székhaz mellett tervezett Univerzum irodahdz fejlesztésének eldkészitése
1s. Mindezek mellett elindult a Tarsasag lakofejlesztési lizletdga is, a Kassak Residence
lakopark fejlesztésének eldkésziileteivel. Tobb ingatlan, illetve tarsasagi részesedés
értékesitésre keriilt 2017-ben: a Serverinfo Kft-ben meglévd iizletrészek, a DUP
Délpesti Uzleti Park Kft. és a WPR Secundus Kft. tulajdonéban allé befektetési célt
ingatlanok, a WPR Nonus Kft. 100%-os iizletrésze, valamint a WING Csoport 16,6%-
os résztulajdondban all6 WEBC Kft-ben 1évd, West End Business Center elnevezésii
irodahaz. A WING Csoport harom akvizicio soran bdvitette portfoligjat. Megvasarolta
az Atrium portfoliot (Eurocenter - Budapest, Family Center és Praktiker -
Szombathely), az Eurdpa Center logisztikai parkot (iroda és raktarbazis) és az Ull6i at
807. szam alatt talalhat6 fejlesztési telket. A Praktiker aruhdzat, mint 6néall6 ingatlant a
projektcég 2019 masodik negyedévében értékesitette. 2017-ben megkezdte a
befektetés-szervezési tevékenység végzését a WING Csoport két 01 tarsasidga az
ARCADIA és a GLADIATOR Befektetési Alapkezel6 Zrt., melyek elsédleges célja,
hogy cégcsoporton beliili, valamint fiiggetlen befektetok bevonasaval ingatlanalapokat
hozzanak 1étre és kezeljenek.

Skylight City — felujitas, A kategorias irodahaz kialakitasa. Cim: 1130 Budapest,
Roébert Karoly krt. 54-56. Bérbe adhaté teriilet: 20.205 m2. Bérl6: Alza, Bosch,
Orszagos Renddr-fékapitanysag. Az atadas tobb 1épcsdben tortént és 2018-ban zérult.
Az épiilet épitészeti és funkcionalis atalakitasaval egy modern, kornyezettudatos és
inspirdlé munkakornyezetet biztositd irodahaz valosult meg.

East Gate Business Park ujabb iitemének fejlesztése. Elhelyezkedés: Budapest
¢északi hataran, az M0-M2-M3 autopdlya talalkozasanal. 25.000 m2 teriilet (iroda 10%,
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raktar 90%) fejlesztése megtortént 2017-ben. Fejlesztést kovetden a teljes bérbeadhatd
tertilet: kb. 100.000 m2, a tovabbi fejlesztési potencial 44.000 m2.

Europa Center — akvizicié. Cim: 1044 Budapest, Ezred u. 1-3. Bérbeadhat¢ teriilet:
75.000 m2. Jelenlegi legnagyobb bérldk: E-Digital, Scitec. 2017 junius végén tortént
meg az adasvételi megegyezés a Terra Invest Ingatlanforgalmazo és Beruhazo Zrt-vel
a Megyeri-hid 1abanal és az M0-as korgytri mellett elhelyezkedd ipari parkrol. A
WING Csoport célja a tovabbiakban Login Business Park néven miikodé ipari park
city-logisztikai kozpontta tétele a régioban.

Retail portfolio vasarlasa. A 2017 decemberében megvasarolt retail portfolidé egy
budapesti (Eurocenter) és két szombathelyi (Family Center, Praktiker) ingatlant foglal
magaban.

Euro-Center — o6budai bevasarlokozpont. Cim: 1032 Budapest, Bécsi ut 154.
Bérbeadhat¢ teriilet: 22.600 m2. Legnagyobb bérldk: Interspar, Euro Center Cinema.
Family Center — szombathelyi bevasarl6 kozpont. Cim: 9700 Szombathely, Varasd u.
1. Bérbeadhato tertilet: 10.700 m2. Legnagyobb bérlok: Media Markt, C&A, Hervis.
Praktiker — Praktiker iizlethelysége Szombathelyen. Cim: 9700 Szombathely, Rozsnyo
u. 1. Bérbeadhat6 teriilet: 7.800 m2. Az ingatlan 2019 madsodik negyedévében
értékesitésre kertilt.

Ull6i at 807. — fejlesztési telek. Cim: 1182 Budapest, Ullsi ut 807. Teljes teriilet:
142.643 m2. A fejlesztési célbol megvasarolt belteriileti telken elsd litemben egy
repiilési oktatokozpont épiilt a Wizz Air szdmara, amely az épiiletre hosszl tdva bérleti
szerzOdést irt ala 2018-t6] kezdédden.

2018 Az év elso felében az Ericsson székhaz atadasanak véglegesitését kovetden
értékesitésre keriilt az ingatlant tulajdonld projektcég, a WEPMARK Kft. a WING
Csoport altal létrehozott ARCADIA Befektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt ARCADIA
I. és ARCADIA II. Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap szamara.

A WPR Alfa Kft. a 2018. junius 15-én lejard hitelszerzddés refinanszirozasara 31 000
000.- EUR 06sszegti, 5 éves futamidejii kdlcsonszerzodést irt ald az Unicredit Bank Zrt-
vel. A kolcsonszerzddés alairasaval a WPR Alfa Kft. finanszirozasa kedvezd
feltételekkel hosszu tavon biztositott.

Az East Gate Business Park Kft. az eredetileg 2019. december 31-én lejaro,
megkozelitdleg 44.000.000.- EUR 06sszegli projektfinanszirozasi hitelét a lejarat eldtt
kedvezoébb feltételekkel Gjraszerzédte a korabbi finanszirozo Unicredit Bank Zrt.-vel.
Az 10j hitel 10 éves futamidejlii és kiegésziil egy, a teljes futamidére vonatkozo
kamatcsere (IRS) tigylettel.

Befejezddott a Skylight City irodahaz atalakitasa (2018-as atadast kovetden 100%-0s
kihasznaltsag), sikeresen megtortént az Infopark D irodahaz vételének zarasa (a WING
Csoport altal létrehozott GLADIATOR Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt
GLADIATOR II Ingatlan Befektetési Alap altal), illetve a Magyar Telekom Székhéz
atadasa (2018. negyedik negyedév). A Kassak Residence lakasfejlesztés épitési munkai
folyamatban vannak, valamint Gjabb lakasfejlesztési projekt indult Metropolitan
Garden néven.

Az elso sikeres kotvénykibocsatas utan a Csoport 2018-ban ujabb jegyzés és aukcids
eljaras keretében a kibocsatott kotvények Ossznévértékét 60 000 000 eurd Osszegre
novelte, részben a korabbi kotvények cseréjével, részben pedig 0j kibocsatassal. A
WING Csoport értékesitette a Morgan Stanley-vel és a CC Real-lal kozdsen tulajdonolt
MOM-Park MFC Ingatlanforgalmaz6 és Beruhdzo Kft-ben 1évd 16,6%-os lizletrészét.
A tranzakcioval a MOM PARK Bevasarlokdzpont és irodahaz kikeriilt a Csoport

crcr
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Az ¢év masodik felében a WING Csoport megallapodast kotott a Studium irodahaz
(1093 Budapest, Czuczor utca 1.) projektjét finansziroz6 MHB-BANK AG-val, mely
alapjan a fennall6 hiteljogviszony 2019. elsé negyedévében lezarasra kertilt.

A cégcesoportba tartozd TSZ DEVELOPMENT Kft. az Unicredit Bank Hungary Zrt. és
K&H Bank Zrt. hitelezokkel a Telekom HQ ingatlan fejlesztéshez kapcsoloddan
kedvezd kondiciokkal Hitelszerz6dés Modositast irt ald, mely alapjan a Hitelezok
megnovelt 6sszegl hitelkeretet bocsatottak a Tarsasag rendelkezésére.

A WING Csoport 100%-o0s tulajdonaban 1évé Euréka Park Kft. megvasarolta a
székesfehérvari Lakeside Hotelt tulajdonlé Medius Tours Kft. lizletrészének 24%-4t.
Az Ull6i ut 807. szam alatti telken a Wizz Air szdmara épiilé repiilési oktatokdzpont
fejlesztése befejezodott, és a légitarsasag a felépitendd épiiletegylittesre hossza tavu
bérleti szerzOdést irt ala.

A WING Csoport a Gladidtor Befektetési Alapkezeld Zrt. éltal képviselt befektetési
alapokon keresztiil 2018. végén tovabbi ingatlanokat vasarolt. A Boreasz Ingatlan
Befektetési Alap megvasarolta a Magyar Telekom Nyrt-t6l a Budapest 1. Krisztina
korat 55. szam alatt taldlhato irodahazat, valamint a Gladiator III. Ingatlan Befektetési
Alap a Siemens Zrt.-t6] megvasarolta a Budapest XIV. keriilet Gizella Gt 39-57. szam
alatti irodaparkot. 2018. decemberben a WING Csoport értékesitette az Angyal
Irodahdz Ingatlanhasznositd és Szolgaltatdo Kft. iizletrészének 100%-at és ezzel
egyidejiileg a Takarék Kereskedelmi Bank Zrt. (székhely: 1082 Budapest, Ull6i ut 48.)
fel¢ intézkedett a hitel visszafizetése irant.

Széfiai irodahazak vasarlasa. Elhelyezkedés: Bulgaria, Szofia. 2018 marciusaban két
irodahazat vasarolt meg a WING Csoport Széfidban, a Gorba EOOD cégen és a Yorven
EOOD cégen keresztiil (bérbeadhato teriilet: 8.000 m2 és 770 m2). A két 100%-0s
kihasznaltsaggal miik6do ingatlan lizemeltetését €s bérbeadasat a WING Csoport végzi
helyi partner bevonasaval.

Kassak Residence — lakofejlesztés. Cim: 1138 Budapest, Kassak Lajos utca. I.
titemben 231 lakas kialakitdsa 52.500 m2-en, a 3 litembdl all6 projekt részeként
Osszesen kb. 700 lakas €piil meg, melynek I. liteméhez a finanszirozéast az OTP Bank
Zrt. biztositja. Az I. iitem épitési munkalatai megkezdddtek, folynak a falazasi,
gépészeti, valamint elektromos alapszerelési munkak, tervezett atadas 2019 vége.
Univerzum —irodahaz fejlesztés. Cim: 1111 Budapest, Magyar Tud krt. 11. A WING
Csoport a WEPMARK Kft. megbizasabol megkezdte a WEPMARK Kft. tulajdonaban
1év6 Ericsson Székhaz melletti épitési teriileten megvalosithatd irodahaz fejlesztési
projekt elokészitését. Fejlesztés utani bérbeadhato teriilet: 21.300 m2. Az eldbérleti
targyalasok 2018 elsd félévében sikeresen lezajlottak a Siemens-Evosofttal, igy az
épiilet egésze 100%-0s bérbeadottsaggal fog miikodni 2021-t6l. Infopark D —
irodahaz megvasarlasa. Cim: 1117 Budapest, Gdbor Dénes u. 2. Bérbeadhato teriilet:
18.552 m2. Jelenlegi legnagyobb bérldk: Strabag, IBM, Semcon, DBH. Az ingatlan a
WING Csoport altal 1étrehozott GLADIATOR Befektetési Alapkezelé Zrt. altal
képviselt GLADIATOR II Ingatlan Befektetési Alapba keriilt.

Krisztina 55 — irodahaz megvasarlasa. Cim: 1013 Budapest, Krisztina korut 55.
Bérbeadhato teriilet: 20.736 m2. Az ingatlant a WING Csoport altal 1étrehozott
GLADIATOR Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt Boreasz Ingatlan Befektetési
Alap véasarolta meg.

Siemens — irodahaz campus megvasarlasa. Cim: 1143 Budapest Gizella ut 39-57.
Bérbeadhat¢ teriilet: 40.000 m2. Jelenlegi legnagyobb bérlok: Siemens, i-Cell, Prolan
Elektronikai Gyéar., Sysdata. Az ingatlant a WING Csoport altal Iétrehozott
GLADIATOR Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt Gladiator III. Ingatlan
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Befektetési Alap vésarolta meg. Az akvizicié finanszirozasara a Gladiator III.
Ingatlanbefektetési Alap hitelszerz6dést irt ala a K&H Bank Zrt-vel. A korabbi
tulajdonossal, a Siemens Zrt.-vel alairasra keriilt egy hossza tavu bérleti szerzodés.
Angyal — irodahaz értékesitése. Cim: 1094 Budapest Angyal ut 1. A WING Csoport
cégcsoportjaba tartozo6 WINGEUROPE Zrt. 2018 év végén értékesitette a tulajdonaban
1évé Angyal Irodahdz Kft. 100%-os mértéki iizletrészének tulajdonjogat, és ezzel
egyidejiileg a Takarék Kereskedelmi Bank Zrt. hitele visszafizetésre keriilt. A vevovel
kotott megallapodas alapjan a WING Csoport tulajdonaban 1évé Urban Construct Kft.
fovallalkozoi szerzodést kotott az épiilet atépitésére vonatkozoan, melynek munkalatai
2019-ben megkezdddnek.

Metropolitan Garden — lakofejlesztés. Cim: 1135 Budapest Orszagbird utca 50-54. A
WING Csoport masodik lakasfejlesztési projektje a XIII. keriiletben, a Béke tér
kozelében talalhatd. Az egy litembdl all6 fejlesztés soran 107 darab lakas fejlesztése
torténik, dsszesen nettd 6.700 m2 értékesithetd teriilettel.

2019 A WING Csoport az évet tovabbi ingatlanok megvasarlasaval kezdte. A
Gladiator VI. Ingatlan Befektetési Alap megvasarolta a Magyar Telekom Nyrt-t6l a
1117 Budapest, Szerémi ut 4. (illetve Kaposvar utca 3-11.) szam alatt talalhat6
irodahazat, valamint a Gladidtor V. Ingatlan Befektetési Alap megvasarolta az Infopark
B, C, I Irodahazakat (1117 Budapest, Magyar Nobel-dijasok utja). Az Infopark épiiletek
vételaranak refinanszirozasara 29.000.000,- EUR 6sszegben hitelszerzédést kotott a
HYPO NOE Landesbank und Niederdsterreich und Wien AG-vel (A-3100 St. Polten,
Hypogasse 1, Ausztria). A WINGPROP Zrt. megvasarolta a Budapest IX. keriiletében
telekingatlannal rendelkez6 S-HOTEL Fejleszté Kft. 100%-o0s aranyu iizletrészeinek
tulajdonjogat, valamint értékesitette a tulajdondban 1évé V175 Irodahaz Kft.
(sz€khelye: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.) 100%-os iizletrészének tulajdonjogat, és
ezzel egyidejlileg a CIB Bank Zrt. felé visszafizetésre keriilt a tdrsasadg fennallo hitele.
A WINGPROP Zrt. tulajdonaban 1évé6 PROPWIN Kft. megvésarolta a Liget Center
Irodahazat (1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/A), mely jelenleg kb. 100%-0s
kihasznaltsaggal miikodik, amely akvizicido finanszirozasara a PROPWIN Kft. a
Raiffeisen Bank Zrt-t61 9.000.000,- EUR 6sszegii hitelt vett fel. A WING-csoport
cégcsoportjaba tartozd Gladiator Befektetési Alapkezel6 Zrt. (1095 Budapest, Mariassy
utca 7.) altal képviselt Boreasz Ingatlan Befektetési Alapon (1095 Budapest, Méridssy
utca 7.) keresztiil értékesitette az 1013 Budapest, Krisztina korat 55. szam alatt talalhato
Irodahdz ingatlant 2019. 4prilis 18. napjan. A WINGHOLDING tulajdonaban 1évo
WINGPROJEKT 6 Kft. (székhely: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.) a 2018.
decemberben a projektet finansziroz6 MHB-BANK AG-val (székhely: Niedenau 61-
63, 60325 Frankfurt am Main, Németorszag) kotott megallapodasa szerint a bankkal
fenndllo hiteljogviszonyat 2019. aprilis 24-én teljes egészében lezarta a teljes
hitelosszeg visszafizetésével. A WING-csoportba tartoz6 WING Zrt. (1095 Budapest,
Maridssy utca 7.) 2019. aprilis 29-én megszerezte az Elitur Invest Zrt. (1124. Budapest,
Lejté ut 17. A. ép.) részvényeinek kizardlagos tulajdonjogat, mely tranzakcio
eredményeként kozvetetten a Strabag Property and Facility Services Zrt. (1095
Budapest, Maridssy u. 7.) kizarolagos tulajdonoséava a tarsasagot alapit6 WING Zrt.
valt. A LIVING II. Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap (1095 Budapest, Maridssy utca
7.) projektfinanszirozasi szerz6dést irt ala az OTP Bank Nyrt.-vel (1051 Budapest,
Nador u. 16.) 2.920.000.000.- forint keretdsszegben. A kdlcson célja a Metropolitan
Garden lakofejlesztés finanszirozasa. 2019 elején elindult a WING Csoport harmadik
lakasfejlesztési projektje a XIII. keriiletben, a Szabolcs utcaban, illetve az év masodik
negyedévében a Wing csoport megvasarolta a MOM-Park MFC Kft. iizletrészének
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100%-os tulajdonjogat, valamint értékesitette a tulajdonaban 1évO szombathelyi
Praktiker aruhazat. A WINGHOLDING Zrt cégcsoportjaba tartozdé WING Zrt.
(székhelye: 1095 Budapest, Mariassy u. 7; cégjegyzékszama: 01-10-042336) Uzletrész
Adasvételi Szerzodéssel 2019. majus 21-én értékesitette a tulajdondban 1évo
Wingprojekt 6 Kft. (sz€khelye: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.; cégjegyzékszama: 01-
09-738999) (,,Tarsasag”) 100%-os mértékii iizletrészének tulajdonjogat, amely
Tarsasag tulajdonaban 4ll a Corvinus Oktatasi Epiilet és Studium Irodahaz.

A Kibocsatd kozvetett tulajdondban all6 REALWINGEST Ingatlanfejlesztd Kft.
(székhely: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.; cégjegyzékszama: 01-09-307180) 20109.
negyedik negyedévében — logisztikai fejlesztés céljabol - megszerezte a természetben
Fot belteriileten elhelyezkedd, kivett beruhazasi teriilet megjeldlésii, 6sszesen 139 547
m2 teriiletli ingatlan tulajdoni jogat.

A Kibocsatd a jelen kotvényprogram keretében, 2019.07.09. napjan, harom
kotvénysorozat kibocsatasa tjan 6sszesen 82.037.000, -EUR és 3.831.000.000 HUF
Osszegben vont be tokét.

A Kibocsato kozvetlen tulajdondban 1évé WING IHC Zrt. (székhely: 1095 Budapest,
Maridssy u. 7.) 2019. 6szén megvasarolta a Lisala sp.z.o0o. (székhely: A1 Szucha 6, 00-
582 Warsaw, Lengyelorszag; KRS no. 0000532691) 100%-os iizletrészét. A Lisala
sp.z.00. tulajdonolja a Varséi Ertékpapir Tézsdén (GPW) jegyzett vezetd lengyel
ingatlanfejleszt6 ECHO Investment S.A. 55,96%-o0s tulajdonrészét megtestesitd
230.930.856 db torzsrészvényét.

Szerémi ut 4. — irodahaz megvasarlasa. Cim: 1117 Budapest, Szerémi ut 4.
Bérbeadhat6 teriilet: 12.000 m2. Az ingatlant a WING Csoport altal létrehozott
GLADIATOR Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt Gladiator VI. Ingatlan
Befektetési Alap vasarolta meg.

Infopark B, C, | — irodahazak megvasarlasa. Cim: 1117 Budapest, Magyar Nobel-
dijasok tutja. Bérbeadhato teriilet: 30.100 m2. Legnagyobb bérldk: Nissan, Poyri
Erdterv, Siemens Mobility, Pepsi. Az ingatlan a WING Csoport altal 1étrehozott
GLADIATOR Befektetési Alapkezeld Zrt. altal képviselt Gladiator V. Ingatlan
Befektetési Alapba keriilt. Az akvizicid finanszirozdsara a Gladiator V.
Ingatlanbefektetési Alap refinanszirozési hitelszerzédést irt ala a HYPO NOE
Landesbank und Niederésterreich und Wien AG-vel.

PROPWIN Ingatlanfejleszté6 Kft. Székhely: 1095 Budapest, Maridssy u. 7.
Tulajdonos: WINGPROP Zrt. A projektcég altal tulajdonolt ingatlan: Liget Center
irodahaz Cim: 1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/A. Bérbeadhat¢ teriilet: 7.000 m2.
Legnagyobb bérldk: Heineken Hungéria Sorgyarak Zrt., Omnicom Media Group
Hungary Hirdetési Szolgaltatdé Kft., DDB Reklamiigynokség Kft. A két épiiletrészbdl
all6 ingatlanon, beliil az irodahaz 98%-os kihasznaltsaggal rendelkezik, a mellette 1évo
auditérium épiilet pedig egy a késébbiekben megvaldsitando fejlesztés helyszine.
ELITUR Invest Zrt. megvasarlasa. Cim:1124 Budapest, lejtd ut 17. A ép. A WING
Zrt. (1095 Budapest, Mariassy utca 7.) 2019. aprilisaban megszerezte az Elitur Invest
Zrt. részvényeinek kizarolagos tulajdonjogat, mely tranzakcié eredményeként a Strabag
Property and Facility Services Zrt.-ben (1095 Budapest, Mariassy u. 7.) meglévo 49%-
os részesedését 100%-ra emelte. Magyarorszag piacvezetd ingatlaniizemeltetdjeként
orszagosan kozel 3,4 millié m2 épiiletet és 11,3 milli6 m2 kiilteriiletet izemeltet napi
24 o6raban. Kozel 20 mrd Ft éves arbevétellel rendelkezik. A cég NEO Property Services
Zrt. néven folytatja a tevékenységét.

Az ELITUR Invest Zrt. 2019. szeptember 20-an 7 éves futamidejii hitelszerzédést irt
ald az OTP Bank Nyrt-vel (1051 Budapest, Nador u. 16.) 16.500.000,- eurénak
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megfeleld forint 6sszegben a NEO Property Services Zrt. részvények vételaranak
részbeni refinanszirozasara.

Magyar Telekom székhaz A 2018-ban atadott Magyar Telekom székhaz - amely
mintegy 58 ezer m2-es irodateriiletével Magyarorszag legnagyobb egybefiiggd
irodatertiletli fejlesztése - bérldje 2019. elsé felében jelezte, hogy ¢élni kivan a
bérbeadhat6 teriiletének bdvitésére vonatkozo opcidjaval, ami az 54 ezer m2-en feliil
tovabbi 4,4 ezer m2 kialakitasat és bérletét jelenti. Ezzel az épiilet 100%-a a Magyar
Telekom hasznélataba keriilt.

Park West — lakéfejlesztés. Cim: 1134 Budapest, Szabolcs utca 15-25. Ertékesithetd
teriilet: 14.600 m2. A WING Csoport harmadik lakasfejlesztési projektje a XIII.
keriiletben, a Varosliget vonzaskorzetében talalhato. A fejlesztés soran 229 darab lakés
fejlesztése torténik. Az épitési engedéllyel rendelkezd projekt 2019 elsdé félévében
elindult, az atadas eldrelathatolag 2021-ben megtorténik.

2020. Az ¢évet meghatdrozd koronavirus jarvany ¢és az ennek kovetkeztében
megvaltozott gazdasagi és tarsadalmi kornyezet a WING csoportra is hatassal volt, de
iizleti tevékenységét igy is sikeresen folytatta.

A Kibocsaté kozvetett tulajdonaban 1évo Living Szabolcs Ingatlanfejlesztd Kft. (1095
Budapest, Mariassy utca 7.) projektfinanszirozasi szerzédést irt ala a CIB Bank Zrt.-vel
6 715 553 085.- forint keretosszegben. A kolcson célja a Park West lakofejlesztés 1.
iitemének finanszirozésa.

A Kibocsatdo a WINGHOLDING Zrt. konszolidacios korébe tartozo Gladiator
Alapkezeld Zrt. (1095 Budapest, Mariassy utca 7.) altal képviselt Gladiator III.
Ingatlanbefektetési Alap 2020. marcius 20-an 9 000 000.-EUR keretdsszegben fejlesztési
hitelszerzodést irt ala a K&H Bank Zrt-vel. A hitel célja a Siemens Campus részeként a
Gizella Loft irodahaz fejlesztésének finanszirozasa.

A Kibocsatd kozvetlen tulajdondban 1évé WING THC Zrt. (székhely: 1095 Budapest,
Mariassy u. 7.) 2020. februdr 14-1 hatallyal értékesitette a 100%-os tulajdonaban 1évo
Lisala sp.z.0o. (székhely: Al Szucha 6, 00-582 Warsaw, Lengyelorszag; KRS no.
0000532691) 7,18%-0s mértékii részesedését.

A Kibocsato kozvetett tobbségi tulajdondban 1évd Lisala sp.z.0o., mint az ECHO
Investment S.A. 55,96%-0s tulajdonosa a lengyel jogszabalyi kotelezettségeinek eleget
téve nyilvdnos tézsdei ajanlat keretében megvasarolta az ECHO Investment
részvényeinek 10,04%-at megtestesitd 41.44.928 darab térzsrészvényt. A tranzakciora a
Nyilvdnos Ajanlattételrdl, a Pénziigyi Eszk6zok Szabdlyozott Piacra Torténd
Bevezetésére Vonatkozo Feltételekrdl és a Nyilvanos Tarsasdgokrol szol6 lengyelorszagi
2005. évi julius 29-1 térvény alapjan kertilt sor.

Az MNB altal inditott Novekedési Kotvényprogramban vald részvételt megelézden a
Scope Ratings GmbH 2019-ben elvégezte, majd 2020. aprilisban, a COVID-19 jarvany
tetézése €és az emiatt legnagyobb fokra ugréd gazdagsagi bizonytalansag kozepette,
feliilvizsgalta a Tarsasag hitelmindsitését, melynek eredményeképpen a Kibocsatd
mindsitését a befektetési kategoriat jelentd B+/stable, az elsdrendii, nem alarendelt, nem
biztositott addssagahoz (kotvényekhez) rendelt mindsitést a szintén befektetési
kategoriat jelentd BB- mindsitésre mddositotta.

2020. elsd felében a Tarsasag tovabb folytatta sikeres kotvénykibocsatasi tevékenységét
a Magyar Nemzeti Bank altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogram keretén beliil,
mely soran 0sszesen 54,7 milliard Ft névértékii kotvény forgalombahozatalara keriilt sor.
A Kibocsatd 2019. december 13-an rendkiviili tdjékoztatast tett kozz¢ arrdl, hogy rovid
futamidejli finanszirozasi szerzédést irt ala az OTP Bank Nyrt.-vel. A Kibocsato 2020.
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junius 24-¢én a teljes 45 000 000.- EUR keretosszegti hitelt visszafizette az OTP Bank
Nyrt. részére ¢és hitelkeret megsziint.

2020. szeptemberben a Kibocsato részvény adasvételi szerzodést irt ala a NEO Property
Services Zrt., mint leanyvallalata alaptékéjének 100%-at megtestesitd részvénycsomag
atruhdzésa tekintetében. A tranzakcio — a szerzddés feltételeinek teljesiilését kvetden —
2021-ben sikeresen lezarult.

A WING Csoport tulajdondban 1évé REALWINGEST Ingatlanfejleszté Kft. altal
tulajdonolt, Fot belteriileten elhelyezkedd, Osszesen 139.547 m2 teriiletii ingatlan
tervezett logisztikai fejlesztésének elokészitési munkalatai folytatédtak. A telken 2021-
ben megkezdddhet a logisztikai fejlesztés elsd iiteme.

A WING Csoport megkezdte a tulajdonaban 1évé TCW Liget Kft. altal tulajdonolt
budadrsi Terra Liget irodahaz atalakitasanak, feltjitasanak munkalatait, melyek az épiilet
leend6 hasznalojanak igényei alapjan késziilnek el 2021-ben.

A Tarsasag ingatlanbefektetési piaci szerepvallalasa 2020-ban is folytatodott. Ennek
soran:

ARCADIA Befektetési Alapkezelo Zrt. értékesitése. A Tarsasag kozvetlen
tulajdonaban 1év6 WINGSERVE Kft. (székhelye: 1095 Budapest, Maridssy u. 7.)
adasvétel utjan 2020. marcius 11-én értékesitette a tulajdonaban 1évé ARCADIA
Befektetési Alapkezeld Zrt. részvényeinek 100%-at.

Irodahazak vasarlasa. A Kibocsatd kozvetett tulajdondban 1évé WINMARK
Ingatlanfejlesztd Kft. tulajdondba keriilt a 1117 Budapest, Magyar tudosok koratja 11.
szam alatt taldlhat6 ingatlan és az azon meglévd, valamint fejlesztés alatt 4116 irodahéazak.
Az akvizicio finanszirozasara a WINMARK Kft. 2020. janiusban 10 éves futamidejii
hitelkeret szerz6dést irt ala az OTP Bank Nyrt-vel 58.000.000,-EUR keretdsszegben.
Gladiator 1. Ingatlan Befektetési Alap befektetési jegyeinek értékesitése. A
Kibocsato tulajdonaban 1évé WINGPROP Zrt. értékesitette a Skylight City irodahazat
tulajdonlé Gladiator I. Ingatlan Befektetési Alap befektetési jegyeit.

A Téarsasag ingatlanbefektetési tevékenysége mellett folytatta ingatlanfejlesztési
tevékenységét is:

Siemens-evosoft irodahaz fejlesztésének befejezése. Sikeresen befejez6dott a
Siemens-evosoft irodahaz fejlesztése, melynek teljes bérbeadhaté teriilete meghaladja a
21 ezer m2-t. Az épiilet a XI. keriiletben a Duna parton helyezkedik el, kozvetleniil a
szintén a Wing csoport 4ltal fejlesztett Ericsson irodahaz mellett.

Gizella Loft irodahaz atadasa. A Siemens Campus részeként a Gizella Loft irodahaz
atadasa 2020. Q3-ban megtortént. Az Osszesen 8.500 m2 irodateriilettel rendelkez6
ingatlan 63%-ara (5.360 m2) el8bérleti szerzddést kotott a Tarsasdg a TUV Rheinland-
dal.

Liberty irodahaz fejlesztése. Elkezdddott a IX. kertiletben a Liberty irodahéz fejlesztése
Osszesen 41 ezer m2 bérbeadhato teriilettel, mely vegyes kialakitdsu projektként,
irodahaz mellett a tervek szerint hotelfunkcidval is rendelkezni fog.

Ipari ingatlanfejlesztés. A Tarsasag 2020-ban folytatta ipari ingatlanfejlesztési
tevékenységét is. Az East Gate Business Park Kft. foti ingatlanan a mintegy 18.000 m2
bérbeadhat6 teriilettel rendelkez6 ,,C” csarnok 2020. janudri atadasat és bérbeadasat
kovetden 2020. augusztusban megkezdddott a 9.200 m2-es ,,D3” csarnok kivitelezése. A
Wipeuropa Kft. 2020. szeptemberben elinditotta a Login Business Park 1j, 5.200 m2-es
éptiletének kivitelezését. Mindkét épiilet atadasa 202 1-ben megtorténik.

Lakéingatlan fejlesztés. A WING Csoport lakasfejlesztési iizletagdnak elso projektje a
XIII. keriiletben Kassak Residence néven a LIVING 1. Ingatlanfejleszté Befektetési
Alapban valosul meg, melynek befektetési jegyeit a WING Csoport tulajdonolja. A 232
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lakasbol allo fejlesztésnél 2020. év végéig a lakasok 97%-a keriilt értékesitésre, melyek
atadasa 2020. folyaman megtortént.

A lakasfejlesztési tizletag masodik projektje a Metropolitan Garden szintén a XIII.
keriiletben valosul meg. 2020. év végéig a lakasok 93%-édra sziiletett adasvételi
szerzodés. A 107 lakasos tarsashaz atadasa 2021. folyaméan varhato.

A Park West lakofejlesztés — amely szintén a XIII. keriiletben talalhaté — 1. fazisanak
szerkezete 2020-ban elkésziilt, a lakasok kialakitasa megkezdodott. A lakasok 73%-a
értékesitésre keriilt. Ezzel péarhuzamosan 2020. Q4-ben elkezddédtek a II. iitem
fejlesztésének elokészitési munkalatai. E fejlesztés sordn 234 lakas épitése torténik,
amibdl év végéig 36 lakas mar értékesitésre keriilt, mely szint 2021. Q2 végére 80-ra
emelkedett. A harom {itemben megvalosulo, sszesen 700 lakasos tarsashazfejlesztést a
Living Szabolcs Kft. végzi. A projekttarsasag lizletrészeinek 45%-a a WING Csoporttol
fiiggetlen Shael Kft. tulajdonaban van.

2019. decemberben a Kassak lakasfejlesztési projekt II. iiteme, a Kassdk Passage
fejlesztése is elindult. Az Osszesen 262 lakasbol allo fejlesztésen a szerkezetépitési
munkalatok 2020-ban elkezdédtek ¢és szerzédést kotottink a generalkivitelezoi
munkalatokra. A fejlesztés ataddsa 2022. masodik felében varhato.

2021. A 2021-re athuzodo koronavirus jarvany és annak hatédsai ellenére a Tarsasag
folytatta ingatlanfejlesztési és ingatlanbefektetési tevékenységét is, amely soran tobb
fejlesztési projekt és tranzakcid megvalositasara is sor keriilt.

A Kassak lakasfejlesztési projekt II. iiteme a 262 lakasbol 4116 Kassak Passage fejlesztése
2021-ben folytatddott, a szerkezetépités megtortént. A fejlesztés atadasa 2022. masodik
felében varhato. A Kibocsatd konszolidacids korébe tartozd Gladiator Alapkezeld Zrt.
(1095 Budapest, Maridssy utca 7.) altal képviselt LIVING I. Ingatlanfejlesztd Befektetési
Alap (1095 Budapest, Mariassy utca 7.) projektfinanszirozasi szerzodést irt ala az OTP
Bank Nyrt.-vel 6sszesen 9 355 305 000.- forint keretosszegben. A kolcson célja a Kassak
Passage lakofejlesztés finanszirozasa.

A Park West lakasfejlesztési projekt 229 lakasbol allo 1. iitemének fejlesztésének
befejezése, a lakasok atadasa 2021 folyaman megtorténik. A Park West lakofejlesztés I1.
itemének fejlesztése 2021-ben elkezdddott. A Kibocsatd 55%-os tulajdondban 1évo
Living Szabolcs Kft. altal végzett fejlesztés soran 234 lakas épitése torténik.

A Kibocsato tulajdondban 1évéd REALWINGEST Ingatlanfejleszté Kft. altal tulajdonolt,
Fot belteriileten elhelyezkedd, Osszesen 139.547 m?2 teriileti ingatlanon tervezett
logisztikai fejlesztés 1. litemének fejlesztése megkezdddott, az atadas 2022-ben varhato.
NEO Property Services Zrt. értékesitése. Székhely: 1095 Budapest, Mdaridssy utca 7.
A Kibocsato 100%-os tulajdondban 1évé NEO Property Services Zrt. értékesitésére 2020.
szeptemberben alairt szerz6dés feltételeinek teljesiilését kovetden a tranzakcio 2021.
februar 26-an sikeresen lezarult.

WINMARK Kft. 100%-0s mértékii iizletrészének értékesitése. Székhely: 1095
Budapest, Mariassy utca 7. A Kibocsaté 2021. aprilis 27-én Uzletrész Adasvételi
Szerzddést kotott a tulajdondban 1évé WINMARK Kft. 100%-o0s mértékii lizletrészének
értékesitésérdl, amely Térsasdg tulajdondban 4&ll a 1117 Budapest, Magyar tuddsok
korhtja 11. szam alatt talalhaté Ericsson-székhaz és evosoft-székhaz. A tranzakcio zarasa
a fiiggd feltételek teljesiilését kovetden majus 12-én megtortént.

AKKO Invest Nyrt. részvényvasarlas. A Kibocsatdo kozvetlen tulajdondban 1évo
MEVINVEST Vagyonkezel6 Kft. (székhely: 1095 Budapest, Mariassy u. 7.) 2021. majus
26-an részvény adasvételi szerzodések keretében megvasarolt 6sszesen 10 040 112 db
AKKO Invest Nyrt. (1118 Budapest, Dayka Gabor u. 5.) térzsrészvényt. A megvasarolt
torzsrészvények az alaptoke 30,10%-at képviselik.
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Terra Liget irodahaz értékesitése. Cim: 2040 Budadrs, Terrapark, Liget u. 12. A
WING Csoport a tulajdonaban 1évé TCW Liget Kft. altal tulajdonolt budadrsi Terra Liget
irodahaz atalakitasanak, felgjitasainak munkalatai 2021. els6 felében befejezdédtek €s az
ingatlan eladasanak folyamata lezarult.

Kassak Residence atadasa. Cim: 1138 Budapest, Kassak Lajos utca. A Tarsasag 2017-
ben iizleti tevékenységét a lakasfejlesztési lizletaggal bovitette. Elsé projektje a XIII.
keriiletben megvalosulo, harom iitembdl allo fejlesztés, melynek elsd iliteme a Kassak
Residence. A 232 lakésbol allo projekt értékesitése 2021. masodik negyedévében
lezérult.

Ipari ingatlanok atadasa. A Tarsasag 2021-ben folytatta ipari ingatlan fejlesztési
tevékenységét is. Az East Gate Business Park Kft. foti ingatlandn (Cim: 2151 Fét,
Akacos) 2021. janiusban atadasra keriilt a 9.200 m2-es D3” csarnok. A WING Csoport
2020. szeptemberben elinditotta a Login Business Park (Cim: 1044 Budapest, Ezred u.
1-3.) Gj, 5.200 m2-es épiiletének fejlesztését, aminek atadasara 2021. harmadik
negyedévében keriil sor.

A Kibocsatd kozvetett tulajdondban all6 WPROPA CENTER Ingatlanberuhdzo Kft.
(székhely: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.; cégjegyzékszama: 01-09- 296181) a 2021.
augusztus 25-én kotott ingatlan adasvételi szerzodés aldirasat kvetden megszerezte a
természetben 1182 Budapest, Ul16i Gt - Halomi ut 4ltal hatarolt teriileten talalhato, tobb
helyrajzi szamon nyilvantartott, 6sszesen 22 hektar nagysagt belteriileti ingatlant. A
tarsasag az ingatlant fejlesztési célbdl vasarolta meg.

2021. jalius 7-én a WINGPROP Zrt. Uzletrész Adéasvételi Szerzédést irt ala a
tulajdonaban 1évé WIPEUROPA Ingatlanfejlesztd Korlatolt Feleldsségii (székhely: 1095
Budapest, Mariassy u. 7.; Cg. 01-09-291114) 100%-os mértéki Tiizletrésze
tulajdonjoganak értékesitésére. Az iizletrész adasvételi tranzakcidé a fliggd feltételek
teljesiilését kovetden 2021. november 9-én sikeresen lezarult.

A Kibocsato a Gladiator Alapkezeld Zrt. altal képviselt Gladiator II. Ingatlan Befektetési
Alapon (1095 Budapest, Mariassy utca 7.) és a Gladiator V. Ingatlanfejlesztd Befektetési
Alapon (1095 Budapest, Mariassy utca 7.) keresztiil adasvételi szerzddéseket irt ala kiilon
a budapesti INFOPARK-ban 1évé B, C, I és kiilon a D jelii irodahazak vonatkozasaban,
mely adasvételi szerzddések hatalyba 1épési feltételei bekovetkeztek. A Gladiator V.
Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap altal alairt INFOPARK B, C, I épiiletekre vonatkozo
adasvételi tranzakcio zardsa 2021. november 15-én megtortént. A Gladiator II. Ingatlan
Befektetési Alap alairt INFOPARK D épiiletre vonatkozé adasvételi tranzakcid zarasa
tobb fiiggo feltétel egyiittes teljesiilése esetén torténik meg.

Az alkalmazottak létszama a 2020-as tizleti évben

A WING Csoport atlagos statisztikai 1étszama 2020-ban 1.239 {6, melybdl a Neo
Property Services Zrt. 1étszdma 637 {6, a Lisala Sp. z 0.0. és leanyvallalatai 1étszdma 443
f6.

Hitelminosités

A Scope Ratings GmbH (székhely: Lennéstrasse 5. D-10785 Berlin, a tovabbiakban
Hitelmindsito) elsd alkalommal 2019-ben végezte el a Kibocsatd hitelmindsitését, amely
soran a Kibocsatéhoz BB/stable, mig az elsdrendl, nem alarendelt, nem biztositott
addssagahoz BBB- mindsitést rendelt. A Hitelmindsité 2020. aprilisban, a COVID-19
jarvany tetézése ¢és az emiatt megnovekedett gazdasagi bizonytalansag kozepette
feliilvizsgalta a Tarsasag hitelmindsitését, melynek eredményeképpen a Kibocsatod
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mindsitését a befektetési kategoriat jelenté B+/stable-re, az elsdrendli, nem aldrendelt,
nem biztositott adossagahoz rendelt mindsitést a szintén befektetési kategoriat jelentd
BB- mindsitésre modositotta. A Hitelmindsitd 2021.04.29-én az éves review keretében
ujabb feliilvizsgalatot végzett, amely sordn a 2020-as mindsitést megerdsitette.

A jelen Informacios Dokumentum szerinti kotvénykibocsatasra tekintettel a
Hitelmindsitd feliilvizsgalta a mindsitést, melynek eredményét 2021. augusztus 3-an
kozzétette, €s a rating riport 2021. szeptember 16-an pontositasra keriilt. A Kibocsato
hitelmindsitése B+/positive, valamint az elsérendii, nem alarendelt, nem biztositott
adossag (ideértve a Kotvényeket is) vonatkozasaban a hitelmindsités BB-.

A Hitelmindsitének a Kibocsatéra és az elsOrendli, nem alarendelt, nem biztositott
adossagara (ideértve a Kotvényeket is) vonatkozd mindsitése elérhetd a Hitelmindsitd
honlapjan  (https://www.scoperatings.com/#!search/research/detail/168673EN) ¢és a
Kibocsaté honlapjén is, angol nyelven.

A Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy a Kotvények esetében azok lejarataig a
hitelmindsitést évenként feliilvizsgaltatja, a feliilvizsgalatrél és annak eredményérol
haladéktalanul ¢és teljeskorien tdjékoztatja a befektetoket a megfeleld kozzétételi
helyeken, tovabba a fenti tajékoztatas mellett, azon Kdotvénytulajdonost, amelynek a
kapcsolattartasi adatait (MNB esetében: nkp@mnb.hu) a Kibocsatd ismeri, a Kibocsatod
kozvetleniil is értesiti az éves feliilvizsgalatrdl és annak eredményérdl haladéktalanul és
teljeskortien.

A hitelmindsités elkészitéséhez a Kibocsatd a Hitelmindsitd rendelkezésére bocsatott
minden sziikséges informdciot €s adatot, amelyek valodisagaért feleldsséget vallalt,
ideértve a szabalyszerlien elfogadott olyan iizleti tervét, amelyben a Kibocsato az éltala
megjeldlt célra sikeres kotvénykibocsatassal szamolt.

A Kibocsatd a hitelmindsitéshez sziikséges minden dokumentumot €s informaciot a
megfeleld iddben a Hitelmindsité rendelkezésére bocsdjt €s a mindsités soran vele
mindenben egyiittmiikddik, tovabba hozzajarul ahhoz, hogy az MNB ¢és a Hitelmindsitd
a Kibocsato, valamint a kibocsatasra keriild értékpapir mindsitését és annak évenkénti
feliilvizsgalatat, a kapcsolodo rating riportokkal egyiitt a honlapjan kozzétehesse.

Lényeges szabadalmak, licencek, ipari, kereskedelmi vagy pénziigyi szerzodések
vagy gyartasi eljarasok rovid bemutatasa

A Térsasadg nem jogosultja szabadalmi oltalomnak, 1ényeges licencnek, nem rendelkezik
kidolgozott gyartasi eljarasokkal, tovabba nem szerzddd fél olyan ipari, kereskedelmi
vagy pénziigyi szerz6désnek, amely a jelen Informaciés Dokumentum szempontjabol
relevanciaval birna.
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5.

A TARSASAG UZLETI TEVEKENYSEGENEK ATTEKINTESE

A Tarsasag tizleti tevékenységének részletes bemutatasat az Alaptdjékoztato tartalmazza.

5.1.

A Tarsasag miikodésének és fo tevékenységi koreinek ismertetése

A WING Csoport olyan komplex ingatlanvallalkozas, amelynek célja az ingatlanfejlesztési,
ingatlanbefektetési ¢és ingatlangazdalkoddsi lehetéségek kiaknazasa. A WING Csoport
tevékenysége harom f6 csoportba sorolhato:

(a)
(b)
(©

5.1.1.

Ingatlanfejlesztés;
Ingatlanbefektetés;
Ingatlangazdalkodas;

Ingatlanfejlesztés

A WING Csoport komplex ingatlaniizleti tevékenységet végez és nem egy egytermékes
vallalkozas, mely a termék (pl. egy irodahdz) értékesitése utan megsziinhet. Emellett a
WING Csoport az adott fejlesztéstol fliggetleniil is komoly ingatlanvagyonnal
gazdalkodik. A WING Csoport sikeres torténete mellett e két tényezd inherensen jarul
hozza a WING Csoport vallaldsaival kapcsolatos szavahihetdség érzetéhez, a WING
Csoport kiemelkedden pozitiv imazsahoz.

A WING Csoport kereskedelmi ingatlanfejlesztési és —befektetési tevékenységének
fokuszdban az irodaingatlanok 4allnak. Az irodaingatlanok piaca a budapesti,
kereskedelmi ingatlanpiac legnagyobb és egyben leglikvidebb szegmensét teszi ki. Erre
a piaci szegmensre torténelmileg és 6sszességében a legtobb, 1j irodaingatlant a Tarsasag
fejlesztette. A WING Csoport masik alapvetd ingatlanpiaci szegmense az
ipari/logisztikai ingatlanok piaca. Ezen a szegmensen beliil a Csoport kiilondsen az tn.
,,big-box” tipustl, nagy belmagassagu és alapteriiletli ipari/logisztikai ingatlanok észak-
pesti alpiacat dominélja. Mindezeken til a WING Csoport rendelkezik sikeres retail
(bevasarlokozpont) és szallodafejlesztési, és lizemeltetési tapasztalattal is. A Csoport
2017 végén iizleti tevékenységét a lakasfejlesztési iizletaggal bdvitette, melynek
eredményeként 2018-t6] tobb sikeres lakoingatlanfejlesztési projektet inditott el, ill.
bonyolitott le, és a jovOben a tevékenység tovabbi folyamatos bovitését tervezi. Ezekre
épitve a WING Csoport a jovoben is kész ezeken a piaci szegmenseken fokozottabban
részt venni, amint a piaci feltételek ezt indokoltta teszik.

A WING Csoport ingatlanfejlesztési tevékenységét jellemzdéen 100%-os tulajdondban
1év6 projekttarsasdgokban végzi. Ugyanakkor kiilonb6zd, eseti szempontok miatt a
WING Csoport eddig néhany esetben kiilonb6z0 jogi konstrukcidban Iépett partnerségre
mas, jellemzden kiilfoldi, ingatlanszakmai partnerrel.

A WING Csoport célja, hogy ingatlanfejlesztési tevékenységét a potencialis bérld
felkutatasaval kezdje. Ezt a célt a WING Csoport egyrészt sajat, igen kiterjedt tizleti
kapcsolatrendszerén keresztiil igyekszik elérni. Masrészt a piaci versenyben magat és
projektterveit megméretve a WING Csoport eddig is tobbszor vett részt eredményesen
az ingatlanligyndkségek altal, nagyobb bérldi igények esetén szervezett meghivasos
palyazatokon.
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A WING Csoport mindig tulajdonol néhany iroda és/vagy ipari ingatlanfejlesztésre
objektiven is alkalmas telket, melyet egy-egy konkrét bérldi igény azonositasa utan lehet
mobilizalni €s a projekttervben alkalmazni. Emellett a WING Csoport eredményei €s
eszkozszerkezete fliggvényében folyamatosan nyitott 0j, ingatlanfejlesztésre alkalmas
tertiletek akviziciojara.

A fejlesztendd ingatlanok teljes korti tervezési munkalatait jellemzéen a WING Csoport
altal tulajdonolt épitésziroda, az Aspectus Architect Zrt. végzi.

A WING Csoport ingatlanfejlesztéseit sajat managementje és munkatarsai viszik végig.
A WING Csoport fejlesztdi munkajat kiilsé szereploként egy, altala megbizott miiszaki
ellendr tamogatja, aki a jellemzden generalkivitelezdi konstrukcioban szerzddtetett épitd
cég munkajat fliggetlen szemmel vizsgalja, és idészakos teljesitését elemzi. A WING
Csoport fejlesztési munkajat segiti tovabba a résztulajdonaban 1évo ingatlaniizemeltetd
tarsasaggal, a NEO Property Services Zrt-vel (székhely: 1095 Budapest, Mariassy utca
7.), valamint a 100%-0s tulajdonu févallalkozo tarsasaggal, az Urban Construct Kft-vel
(székhely: 1095 Bp., Mdriassy u. 7.) valo egyiittmiikodés. A NEO Property Services Zrt.
iizemelteti a Magyar Telekom Nyrt. (székhely: 1013 Budapest, Krisztina krt 55.), a MOL
Nyrt (székhely: 1117 Budapest, Oktober huszonharmadika u. 18.) ingatlan-
1évd ingatlanokat is. Ebbdl a pozicidjabol kifolyolag a NEO Property Services Zrt. a
fejlesztési folyamat korai szakaszaban bevonasra keriil, hogy a jovdébeni ingatlan
iizemeltetési kihivdsai minél kordbban megoldadsra keriilhessenek ¢és minél inkabb
felhasznaldbarat megoldéasok sziilethessenek. Ezen kiviil a NEO Property Services az
¢épiiletek energetikai, gépészeti rendszereinek tervezése, kiépitése kapcsan is hasznos
tanacsokkal latja el az ingatlanfejlesztd csapatot. Az Urban Construct Kft. fovallalkozoi
feladatokat végez kizarolag a WING Csoport altal értékesitett ingatlanok tranzakcid utan
esedékes €épitési munkalatai soran.

A WING Csoport ingatlanfejlesztéseit a hatékony tékeallokacid érdekében minden
esetben részben kereskedelmi bankhitellel finanszirozza. A WING Csoport kivalo
kapcsolatokkal rendelkezik minden magyar, illetve Magyarorszagon tevékeny ingatlan
projekt-finanszirozd bankkal. Finanszirozasi tigyeit a WING Csoport kiilsé szakértok,
tanacsadok nélkiil, sokéves tapasztalata alapjan, maga intézi.

A WING Csoport lengyelorszagi tagja, az ECHO Investment (https://en.echo.com.pl/)
onalldéan végzi Lengyelorszagra koncentralo, sikeres lakdingatlan- és a irodaingatlan-
fejlesztéi tevékenységét. A cég iranyitasat végzd Befektetési Bizottsagban és a
FeliigyelObizottsagban dolgozd, magyarorszagi WING management tagok segitik és
ellendrzik az ECHO Investment munkajat, hagy az a WING Csoport érdekeivel
Osszhangban fejlédjon.

Részben sajat kockazatait mérséklendd, részben a finansziroz6 bank igényeit
kielégitendd, a WING Csoport ingatlanfejlesztést csak jelentds eldbérlet, vagy ,,built-to-
suit” konstrukcio esetén indit el. A bérldi igények felkutatasat, azonositasat és a bérlokkel
valo targyalasokat, kapcsolattartast a WING Csoport sajat managementje €s munkatarsai
végzik. Ezt a folyamatot timogatjdk a nemzetkozi ingatlanligynokségek, akik a WING
Csoport értekesitési feladatainak kiegészitésére kaphatnak eseti megbizast.
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Az egyes fejlesztések lezarulasdhoz kozeledve a WING Csoport sajat tokehelyzetének,
valamint a befektetési, bérleti és finanszirozasi kornyezet aktudlis trendjeinek alapjan
Ertékesitési dontés esetén a WING Csoport managementje és tranzakciés munkatarsai
kozosen hatdrozzak meg és végzik a potencialis vevok felkutatasaval, a veliikk vald
kommunikacioval és ajanlataik értékelésével kapcsolatos feladatokat. Csakigy, mint a
bérbeadasi feladatok kapcsan, a nemzetkozi ingatlaniigynokségek ezt a folyamatot is
tamogathatjak, miutan arra a WING Csoport értékesitési feladatainak kiegészitésére eseti
megbizast kaptak.

5.1.2 Ingatlanbefektetés

A WING Csoport torténelmileg azzal a céllal kezdete meg tevékenységét, hogy
ingatlanfejlesztéseket végezzen Magyarorszagon, elsdésorban Budapesten. Bar ez a
tevékenység volt a stratégia fokuszaban, a Tarsasdg mindig végzett befektetési és
ingatlangazdalkodasi tevékenységet is.

A befektetési tevékenység legfobb célja, hogy a WING Csoport piaci erejére, ingatlan-
tranzakcids, bérbeaddsi ¢és ingatlan-gazdalkodasi tapasztalatira ¢épitve az
ingatlanakvizicios lehetdségek egy bizonyos korét ragadja meg. Ezek olyan lehetoségek,
melyek az intézményi befektetOk szamdra tal kis méretliek, vagy tal bonyolultak,
kihivasokkal terheltek, illetve a magyar befektet6i kor szamara til nagy méretiiek, vagy
tal sok nemzetk6zi kapcsolodasi ponttal rendelkeznek. A WING Csoport ezekben az
igyekben jellemzden partner nélkiil palyazik az ingatlan megszerzésére, amihez a
sziikséges belsd és kiilsé pénziigyi, valamint human eréforrasokat maga biztositja.

Egyes esetekben azonban, az tigylet méretétdl, illetve a résztvevd partnerek jellégétdl és
céljaitdl meghatarozottan felmeriil a kozos vallalkozas lehetdsége. Ezekben az esetekben
a WING Csoport célja a szamdra megfeleld tékearanyos megtériilés biztositasa
érdekében az ingatlan-management, ligynoki és adminisztracios feladatok kizardlagos
igyintézésének megszerzése. A WING Csoport sikeres egylittmiikodési tapasztalatokrol
¢s eredményekrdl tud beszamolni mind a pénziigyi, mind az ingatlanszakmai
tarsbefektetokkel kozosen végzett befektetései kapcsan.
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meg. A vizsgalt korbe beletartoznak olyan ingatlanok is, melyek egy funkciovaltas,
felujitas, vagy (0jra)fejlesztés utan lehetnek ilyen funkcié hordozoi, valamint kivételes
esetben az ilyen jellegli fejlesztések valamelyikére alkalmas telkek is. Ingatlanfejlesztési
tapasztalataira alapozva a WING Csoport inkabb a munkaigényesebb, potencidlisan
nagyobb erdfeszitést és ezzel egylitt nagyobb megtériilést igérd lehetdségeket keresi, mig
az egyszertiibb, klasszikus befektetetési lehetdségeket inkabb keriili.

A befektetési céllal vasarolt ingatlanok a fejlesztés lezarulta utdn még esetleg
értékesitésre varod ingatlanokkal egyiitt az ingatlangazdalkodasi tevékenységet ellato
munkatarsakhoz keriilnek. Szoros egyiittmiikodés jellemzi a fejlesztok és ingatlangazdak
munkajat, hiszen a WING Csoport altal fejlesztett és nem értékesitett ingatlanok
miikodtetésének elsd idészaka miiszaki, garancidlis kihivasokkal lehet terhelt, mikézben
a bekoltozott bérlokkel vald kapcesolattartas mellett sziikséges lehet az esetlegesen még
szabadon 1¢év teriiletek bérbeaddsanak kiemelt szintli elvégzése. A befektetési céllal
vasarolt ingatlanok esetében talan még szorosabb egyiittmiikddésre van sziikség, hiszen
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jellemzéen az ingatlan-fejlesztd csapat kompetencidjaba tartozo  felujités,
ujrapozicionalas, illetve intenziv Gjra-bérbeadas lesz a megvasarolt ingatlanok sorsa.

5.1.3 Ingatlangazdalkodas

5.2.

Az Ingatlangazdalkodasi tevékenység legfobb célja a WING Csoport tulajdonaban 1évo
ingatlaneszk6zok (épiiletek, telkek) értékének a hasznositasi jellege szerinti hosszh tava
érték maximalizalasa. A WING Csoport igyekszik ezt a célt ugy elérni, hogy az
ingatlanok stabil, Onfinansziroz6 cash-flow-val rendelkezzenek, mikdzben miiszaki
allapotuk a miikodési, bérbeadasi céloknak megfeleld, azok elérését megalapozo legyen.

Az ingatlangazdalkodasi teriilet kiilon dedikalt munkatarsi korrel rendelkezik, mely
terlilet legfObb irdnyitdsi pozicidja a fejlesztési teriileteket feliigyelé management
tagokhoz tartozik. Ez az iranyitasi struktira hivatott biztositani, hogy az ingatlanok
fejlesztésével és milkodtetésével, valamint bérbeadasaval és bérld kapcsolataival
Osszefiiggd informaciok minden esetben minden érintett munkatars szamdara atadasra
kertiljenek. A WING Csoport ezaton is igyekszik az ingatlanok vilagdhoz sokrétlien
kapcsolodo tevékenységeiben rejld szinergiat maximalisan kihasznalni.

Az ingatlangazdalkodasi teriilet autonom bérbeadasi és miiszaki munkéja mellett teljes
kortien felelds az altala kezelt ingatlanok teljes miiszaki lizemeltetéséért, Orzéséért,
takaritasaért és az ingatlanok miszaki allapotnak megdrzéséért. Ebben a munkajaban a
NEO Property Services Zrt. (székhely: 1095 Budapest, Mariassy utca 7.) kapcsolodo
ingatlaniizemeltetési teriileteivel miikddik szorosan egyiitt. Az ingatlangazdéalkodasi
teriilet egyrészt irdnyitja, masrészt ellenérzi a NEO Property Services Zrt.
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2017-ben megkezdte a befektetéskezelési tevékenység végzését a WING Csoport altal
létrehozott tarsasag, a GLADIATOR Befektetési Alapkezel Zrt., mely elsédleges célja,
hogy cégcsoporton beliili, valamint fliggetlen befektetok bevonasaval ingatlanalapokat
hozzon létre és kezeljen. Az alapkezel6 jelenleg Gsszesen kilenc ingatlan alapot kezel:
Gladiator I-111, Gladiator V-VII., Living I-1l, Aurora alapok.

A Tarsasag legfontosabb piacainak bemutatasa, ideértve a teljes forgalmat
tevékenységi koronkénti és foldrajzi bontasban, a Tarsasag versenyhelyzete

A Wing Csoport legfontosabb piacai az irodapiac, az ipari ingatlanok piaca, a
kereskedelmi ingatlanok piaca, szalloda ingatlanok piaca, illetve a lakoingatlanok piaca.

A Tarsasag tlizleti tevékenységének részletes bemutatasat az Alaptajékoztato tartalmazza.
5.2.1 Irodapiac

A WING Csoport legfobb célpiaca a budapesti irodapiac. Az irodapiac miikddése,
novekedése és bérldinek viselkedése szorosan Osszefiigg Budapest infrastrukturalis
adottsagaival, fejlodési iranyaival, a varosnak a magyar €és az eurodpai gazdasagban

betdltott szerepével, valamint Budapest politikai és kulturalis fovarosi statuszaval.

Az elkovetkezd években az egész KKE régio irodapiaca jelentés novekedés eldtt all,
mivel a jelenlegi irodadllomany nem lesz képes kielégiteni a bérlok részérdl jelentkezd
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igényt. Amig az atlagos nyugat-europai févarosok modern irodadllomanyéaban kozel 11
négyzetméter jut egy fore, addig Kozép-Eurdpaban csupan 2,5 négyzetméter. Ez azt
jelenti, hogy ezekben a varosokban jelentds szamu irodabérld tovabbra sem modern
irodahdzakban bérel teriiletet, ugyanakkor az igény résziikr6l megvan, hogy jobb
épiiletbe koltozzenek. A gazdasagi helyzet a COVID-19 vilagjarvany utani javulasaval
egyre tobben meg is engedhetik majd maguknak a koltdzést €s Budapest a lehetd legjobb
helyzetben van a régidoban, hogy az 0j irodaigények tobbségét felszivja.

A budapesti irodapiac a 2006-t61 induldé és 2010-ben kipukkant buborék el6tt
organikusan, az eldbérletekkel igazolt kereslet bdviilésével tobbnyire Osszhangban
novekedett. 2006-t6l azonban megnovekedett a teljesen spekulativ és/vagy piacilag rossz
koncepcioju fejlesztések ardnya, ami aztan a 2008-as pénziigyi valsag megérkeztével
mélyrepiilésbe kiildte az irodapiacot. A spekulativ, tilzé kindlat mellett 6sszeomlott a
keresleti oldal. Ezt azonban nem szabad a budapesti irodapiac torténetének lezarasaként
értelmezni. A valsadg elmulasaval Gjraéledtek az azt megeldzéen miikodott organikus
novekedési modellek, melyek elszor a tulkinalat felszivasat eredményezték, hiszen a
2009-es, 24%-0s maximalis liresedési rata 2016-ra a valsag el6tti 2007-es, 12%-0s szintre
csokkent majd 2019. negyedik negyedévében elérte az 5,6%-0s mélypontjat.. Az iroda-
kihasznaltsdgi mutatd javulasa mellett, ezzel parhuzamosan az Uj ingatlanok irdnti
kereslet is folyamatos, ami hozzajarult a korabban talkinalatos piac egészséges
novekedési palyara vald allitdsdhoz. A 2020. masodik féléves irodapiaci adatok mar
tiikkrozik a COVID-19 viladgjarvany miatt bekdvetkezett gazdasagi valtozasokat, melynek
hatasara az irodapiaci kereslet csokkenést mutat. 2020-ban az iiresedési rata 9,1%-ra
nétt, ami 3,5 szdzalékpontos éves emelkedésnek felel meg a 2019. végén tapasztalt
értékhez képest.

A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3,94 millio6 m2 -t tesz ki, melyen beliil
3,3 milli6 m2 ,,A” és ,,B” kategdrids modern spekulativ irodateriilet, valamint 640 ezer
m?2 sajat tulajdont iroda taldlhat6. A Budapest Research Forum elemzése alapjan 2020.
a 2018. évinél is magasabb 1) kinélatot eredményezett, 6sszesen 232.000 m2 1j tertilettel.
Ez a 2009. utani idészakra vonatkozoan 0j rekordot jelent. Ezeknek az 0j fejlesztéseknek
az 4tadasa tlitemterv szerint alakult a pandémiés koriilmények ellenére is.

A bruttd kereslet 2020-ban 337.703 m2 -t tett ki, ami az el6z6 évhez mérten 53%-0S
visszaesést jelent. A teljes keresleten beliil tovdbbra is a szerzddéshosszabbitdsok
képviselték a legnagyobb aranyt. A kihasznalatlansagi rata a teljes budapesti irodapiacon
2021. els6 negyedévében 9% volt, ami negyedéves Osszehasonlitdsban 10 bazispontos
csokkenést, éves 0Osszehasonlitasban 280 bazispontos emelkedést jelent. A
kihasznalatlansag novekedett 2020-ban, ugyanakkor ez a tendencia megéllni latszik. A
Robertson Hungary Kft. 2021. Q1-es riportjaban leirt elérejelzés szerint az {iresedési rata
az els6 negyedéves érték koriil stagnal majd 2021-ben. Ugyan a piaci kereslet
gyengébben teljesit a korabbi években megszokottol, a tranzakcidok szdma enyhén
emelkedik az el6z6 félév csokkend tendencidja utan.

A 2020-ban megvalosult 232 ezer m2 irodateriilet atadasat kvetden 2021-ben 176 ezer
m2, mig 2022-ben 264 ezer m2 teriilet ataddsa varhatd. Az atlagos kindlati bérleti
dijszinvonal — a gyengébb piaci koriilmények ellenére — 2020. 1. félévében is emelkedd
tendenciat mutatott, ugyanakkor a bérleti dijak szoérdsa elég nagy, mely foként a
lokaciotol és a miiszaki szinvonaltdl fiigg. A jarvany hatasaként a 2021-es évben a bérleti
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dijak stagnalésara lehet szamitani, ugyanakkor sok esetben a bérleti dij korrekcid helyett
rugalmasabb bérleti feltételek, illetve bokeziibb 6sztonzé csomagok keriilnek kiajanlasra.

Az elmult évek egyértelmiien az irodapiac erésddését hozta, ami a rendkiviil kismértéki
fejlesztoi tevékenységgel kardltve a tobb éven at bérléi dominancidju piacot 2016-ra
bérbeaddi dominancidjii piaccd valtoztatta. A bérldi teriilet és mindségi igények
novekedésével a hosszu valsagbol csak éppen magahoz tért irodapiaci kinalat sokaig nem
tartott 1épést, igy a bérleti dijak emelkedése megindult. Ezek a folyamatok a fejlesztési
tevékenység jelenleginél szélesebb korti beinduldsat eredményezték. Az atadasok,
tervezett atadasok ezt a folyamatot tdmasztjak ald a 2017-2020-as idészakra.

Mindezeken tilmenden van azonban egy tényezd, amely minden koriilmények (még
valsag alatt is) indokolja az A kategorias irodaadlloméany folyamatos megujulasat: ez
pedig a képzett munkaerd egyre sziikosebb eréforrassa valasa. Ez két kovetkezménnyel
jar: a cégeknek a versenytarsaihoz képest egyre vonzobb munkakornyezetet kell
biztositania, a meglevé munkaerejét pedig egyre hatékonyabban kell dolgoztatnia. A mai
irodapiaci kereslet hajtoereje az olyan irodak iranti igény, amely mind az egyéni mind a
csoportos produktivitast maximalisan tamogatja. A lokacio mellé fontossagban
felzarkozott a rugalmas, hatékony alaprajz és az ezt kiszolgald miiszaki tartalom, mert ez
az alapja a vonz6 es produktiv irodatér kialakitasanak. A pandémia hosszl tavu hatdsa
erosen kérdéses. A home office részben kényszert terjedése az irodaigények csokkenése,
mig kooperacios és koordinacids sziikségletek miatt is fenntartand6 irodai jelenléthez
kapcsolddd nagyobb tavolsagtartds, a modern légtechnika iranti igény az irodaterek
méretének csokkenése ellen és mindségének tovabbi emelkedése iranyaba mutatnak.

Az irodapiac varhatdoan még hosszu tavon is extenziv ndvekedés eldtt all. Amennyiben
pedig a 4,5 milli6 négyzetméteres szint elérésre keriil, a piac bdviilése le kell, hogy
lassuljon a GDP novekedés kozelébe. Ugyanakkor maga a fejlesztési tevékenység nem
kell, hogy ezzel parhuzamos mértékben lassuljon, hiszen az értetté vald piacon egyre
komolyabb mértékben lesz jellemz0 az épiiletek mindségi cseréje, jrafejlesztése.

Az ingatlanhasznal6i, azaz bérléi igények valtozasai mellett az ingatlan-befektetok
magatartasa is alapvetden hatdrozza meg a piaci mozgéasokat.

A 2020. marciusaban megjelent Uj tipust koronavirus miatti korlatozasok jelentsen
visszavetették a nemzetkozi utazasokat és személyes ligyféltalalkozokat. 2020-ban a
lezéart ingatlanbefektetési tranzakciok volumene megkozelitdleg 1,1 milliard eurd volt,
ami 40%-kal alacsonyabb a 2019-es adatnal. Tovabbra is a mindségi irodak szamitanak
a legkeresettebb eszkoztipusnak; a befektetések 57%-a realizalédott ebben a
szegmensben, melyet a hotel (15%) és nem sokkal lemaradva az ipari szektor kovetett
(14%). A pandémia miatti lezaras a legnagyobb mértékben a turizmusra, a vendéglatasra
¢s a kiskereskedelemre hatott, ez az ingatlanbefektetési tigyletek lezarasat is befolyasolta.
A kiskereskedelmi szektor aranya a befektetéseken beliil 28%-161 7%-ra esett. A Kereslet
elsdsorban hazai befektetdk részérdl érkezett.

A hazai befektetOk vasarlasainak dsszértéke 2020. befektetési forgalmanak 52 szdzalékat

tették ki. A magyarok utan hagyomanyosan a német befektetok vasarlasainak dsszértéke
volt a legmagasabb, az éves befektetési volumen 14 szazaléka.
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A régio erds novekedési potenciallal rendelkezik és nem is elsdsorban az €pitési volumen
varhatd novekedésének, hanem sokkal inkdbb az intézményi befektetdk altal lefedett
teriiletek szélesedésének koszonhetSen. Altalanos trendként megfigyelhet, hogy
novekszik a regiondlis elérés, a befektetOk mar nem csak a févarosokban, hanem a
masodlagos, s0t néha a harmadlagos varosokban is nézelddnek. Szintén jellemzd, hogy
a befektetdk ujabb és Gjabb eszkozkategoridkat fedeznek fel, valamint az is, hogy egyre
tobben mozdulnak el a prémium termékek feldl, azaz a kockazatvéllalas szélesebb
spektruma figyelheté meg.

5.2.2 Az ipari ingatlanok piaca

A WING Csoport masodik legfobb célpiaca az ipari/logisztikai ingatlanok piaca. Ezen
piac miikdodése, novekedése ¢és bérldinek viselkedése szorosan Osszefiigg a
magyarorszagi ipari termelés alakuldsaval és a kiskereskedelmi aruforgalom
szerkezetével, valamint konjunkturdjaval. Ebben az ingatlantipusban a WING Csoport
felkutatasat és kielégitését az egyszerli, standardizalhatd feladatokhoz képest. Ennek
megfeleléen a WING Csoport a logisztikai bérldk igényei altal dominalt, rovid tava és
rendkiviili ar-érzékenységli piaci szegmenstdl jellemzden tavol maradt.

Ezzel a megkozelitéssel a WING Csoport el tudta nyerni az atlagosndl hosszabb bérleti
idészakot és magasabb bérleti dijat fizetni képes és hajlando iizletfelei megbizasait.
Mindezek okdn a WING Csoport fejlesztései minden esetben megbizhat6 cégek szamara
késziilt, teljes, vagy dontd mértéki ,,built-to-suit” megoldasok voltak.

Az elmult években tapasztalt kereslet minimalis 0 fejlesztéssel talalkozott, ami a bérleti
dijak novekedésének megindulasat eredményezte. A bérleti dijak ndvekedését gyorsitja
az a tény, hogy a nagy, egybefliggd teriiletek gyakorlatilag elfogytak. A bérleti dijak
emelkedésének lehetdsége és a magas befektetéi hozamszint vonzo befektetési célpontta
tette az ipari/logisztikai ingatlanok piacat, amelyet a virushelyzet tovabb novelt. A
pandémia okozta atrendezésddés kozvetlen hatasaként lathatd, hogy a logisztikai teriilet
igények folyamatosan ndnek, igy Osszességeében kijelenthetd, hogy az ipari/logisztikai
szektor a 2020-as gazdasagi valtozasok relativ a nyertese lett.

2020 rekordév volt az ipari-logisztikai atadasok tekintetében 128 ezer m2 uj teriilettel,
ami 5,7%-os béviilést jelentett. Az (ijonnan piacra érkez0 teriiletek tilnyomo része (84%)
az atadasig bérldre talalt. Az ipari ingatlanok piacan 2021 elsé negyedévében (a
hosszabbitasokkal egyiitt) 6sszesen 81.800 m2 teriilet kertilt bérbeadasra, mely 3%-0s
novekedés 2020 elsd negyedévéhez képest. A negyedév sordn az 01j kinalat 40.750 m2
volt, amivel a teljes budapesti ipari ingatlan dllomany 2,42 millié m2-re nétt.

Az atlagos iiresedési rata Budapesten 2021. els6 negyedévében 2,55%-on all,ami
negyedéves szinten 0,53%-0s novekedést, éves szinten viszont 0,24%-0s csokkenést
jelent. A bérleti dijak a meglévo big-box ingatlanok esetében 4,75 €/m2/h6 koriil, mig az
1j BTS fejlesztések tekintetében 4,85 €/m2/ho koriil alakulnak.

Az altalanos fejlesztoéi aktivitds a virushelyzet miatt a BTS, illetve a félig spekulativ

fejlesztési lehetdségek irdnyaba tolddott. A fejlesztésekben atlagosan egy negyedéves
késések varhatok a virust megel6z6 idészakhoz képest. Osszességében elmondhato, hogy
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az ipari ingatlanok piaca tovéabbra is a bérbeadoknak kedvez, melynek f6 oka a tartdosan
alacsony iiresedési rata €s a folyamatosan magas kereslet.

A befektetdi piacon az ipari ingatlanok iranti egyre nagyobb érdeklodés tapasztalhato a
piac pozitiv teljesitményének kdszonhetden.

5.2.4 A kiskereskedelmi (retail) ingatlanok piaca

A WING Csoport a retail ingatlanok piacanak egy specialis szegmensében van jelen, a
bevasarlo kdzpontok piacan. Ezt a részpiacot is jellemzden ugyanazon alapvetd lakossagi
fogyasztéasi szokasok mozgatjak, melyek a retail ingatlanok piacéanak tobbi szegmensét.

A kiskereskedelmi forgalom 2014. 6ta folyamatosan novekvd tendenciat mutatott. A
kiskereskedelmi iizletek forgalméanak 2019-ben tapasztalt 6%-os boviilését kovetden
2020-ban a Magyarorszagon is megjelend koronavirus-jarvany miatt bevezetett kijarasi
korlatozasok hatasara a forgalom volumene 0,2%-kal mérséklodott. Az Osszesitett
forgalom visszaesésének ellenére az ¢lelmiszer- ¢és ¢élelmiszer jellegli vegyes
kiskereskedelem volumene 2020-ban névekedést mutatott (+3%). 2021. aprilisban 2021.
aprilisban a kiskereskedelem forgalmanak volumene — a honap kozepétdl fokozatosan
megsziintetett korlatozasok és a tavaly aprilisi mélypont eredményeként 10,6%-kal nott
az el6z06 év azonos iddszakahoz képest. Az értékesités volumene 2021. janudr—aprilisban
az ¢élelmiszer- és élelmiszer jellegli vegyes kiskereskedelemben lényegében nem
valtozott, a nem ¢élelmiszer-kiskereskedelemben 1,6%-kal nétt, mig az iizemanyag-
kiskereskedelemben 0,4%-kal csokkent. Osszességében 2021. elsd négy honapjaban a
forgalom volumene nem valtozott az el6z6 év azonos iddszakahoz mérten.

Magyarorszagon 4,1 millid6 négyzetméter modern kiskereskedelmi ingatlan 4ll
rendelkezésre, amelynek 47%-a raktararuhaz (példaul hipermarket, barkacsaruhéaz), 35%
bevasarlokozpont, 18% pedig kiskereskedelmi park. A teljes dllomany kzel egyharmada
(31%) Budapesten koncentralodik, tovabba Pest megyében talalhatdo az Gsszes tertilet
17%-a. 2020-ban nem tortént jelentds 01j atadas a kiskereskedelmi ingatlanok piacén. A
koronavirus-jarvany a folyamatban 1év0 fejlesztésekre is negativan hat (a fejlesztés alatt
allo Etele Plaza 2020 Q4 helyett varhatdan 2021. masodik felében keriil atadasra).

A korlatozasok és a lecsokkent latogatoszam hatasara, 2020-ban a kiskereskedelmi
ingatlanok iranti kereslet lecsokkent, ami orszagszerte és valamennyi ingatlantipus esetén
a kihasznalatlansagi rata novekedését €s a bérleti dijak csokkenését eredményezte. A
budapesti elsédleges bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi rataja 3 szazalékponttal,
4%-ra emelkedett 2019. év végéhez képest. A budapesti masodlagos bevasarlokdzpontok
atlagos kihasznalatlansagi mutatdja 10%-ra, a regionalis varosok bevasarlokozpontjaié
pedig 6%-ra emelkedett. A bérlok és bérbeadok a dijfizetési nehézségeket tobb
alkalommal - a jarvany hullamaihoz igazodd rendszerességgel — kétoldalu
megallapodasokkal kezelték, ami a bérld oldalan tobbnyire ideiglenes bérleti
dijkedvezményeket, a bérbeadd oldalan pedig bérleti futamidd hosszabbitast és
magasabb bevételaranyos bérleti dijrészt jelentett.

A hazai kiskereskedelem forgalombol 8,5 %-os részesedést ért el az online kereskedelem
2020-ban, ami 2,3 szdzalékpontos novekedés az el6z6 év adatahoz képest. A hazai e-
kereskedelem bdviilése volt az egyik leggyorsabb litemii a régidban, amivel Ausztria és
Szlovakia szintjét értiik el.
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5.2.5. Szilloda ingatlanok piaca

Bér hagyomanyosan az elsé hdrom pontban emlitett piacok alkotjak a WING Csoport
legfobb célpiacait, a WING Csoport rendelkezik szalloda fejlesztési tapasztalattal is, és
a jovében sem zarkozik el tovabbi hotel fejlesztésektdl.

2014-161 érezhetd a fellendiilés a szallodak miikodésében. Mind az atlagos napi szobaarak
(ADR), mind a kiadhat6 szobara esé bevétel (RevPAR) mutatdja folyamatos emelkedést
mutatott az elmult években. 2019-ben tovabbra is a magyar fOvarosban volt a
legmagasabb az atlagos szobadr (146 EUR) Bécs utan, ennek ellenére a szallodak
atlagosan 75%-o0s kihasznaltsaggal miikodtek.

A koronavirus-jarvany miatt bevezetett egészségvédelmi intézkedések kovetkeztében a
turizmusban jelentds visszaesés tapasztalhatd. A globalis turizmus kilatasai tovabbra is
kedvezdtlenek, amit a repiildjaratok szamanak alacsonyabb szinten torténd
stabilizalodasa is alatamaszt. Az idegenforgalom kilabalasa lehet a leglassabb a
nemzetgazdasagi 4agazatok kozott. 2020-ban a régids fOvarosok szallodainak
szobafoglaltsaga negyedére-harmadara csokkent a megel6zo évhez képest, ¢s 20-27%
kozott alakultak a foglaltsagi mutatok. Budapesten az atlagos szobafoglaltsag 21% volt
2020. egészét tekintve, ami az eldzd év 79%-os szintjéhez képest 73%-0s visszaesést
jelent. Szobaarak tekintetében Budapesten 11%-kal, 81 eurdra mérseklddott a bruttd
atlagar.

2020-ban 12 0j szalloda késziilt el orszagszerte, dsszesen 794 szobaval. Az elkésziilt
hotelek koziil azonban tobb a tényleges nyitas elhalasztasara kényszeriilt a nagyon
alacsony kereslet miatt. Az elkésziilt szobak 65 szazaléka Budapesten talalhato.
Magyarorszagot az elmult években élénk szallodaépitési aktivitas jellemezte, de a 2019.
végén ismert, tobb mint 7 ezer megépitésre tervezett szobaszam 2020. végére 3,8 ezerre
csokkent. A fejlesztések fokuszaban tovabbra is Budapest all, a projektek 71 szazalékat
itt tervezik.

A Lakas- és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testiilet 2021. marciusi ilésén elhangzott szakértdi
vélemények alapjan a szabadidds célu turizmus hamarabb fog visszarendezddni mint az
lizleti célu. Magyarorszdgon és Budapesten is a szabadidds céli turizmus volt inkabb
jellemz6é. Mindezek tiikrében 2022-23-ban Budapesten jo potencial mutatkozik a
turisztikai forgalom visszaemelkedésére, ugyanakkor az {izleti céli turizmus
visszatérésében — ami Budapestet nem érinti annyira, mint példaul Varsot vagy Berlint —
kevésbé optimistak a szakértok.

5.2.6. Lakaspiac

A mar megismert célpiacokon til a WING Csoport mindig nyitott az 0j lehetdségekre,
amennyiben azok megfeleld potenciallal rendelkeznek. A lakaspiacon megfigyelhetd
rendkiviil kedvez6 folyamatok és a gazdasagi kornyezet arra 6sztondzte a cégesoportot,
hogy kihasznalja az ebbdl szarmaz6 lehetdségeket. Ennek eredményeként 2017 végén a
WING csoport iizleti tevékenységét a lakasfejlesztési tizletaggal bovitette.
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A hazai lakaspiac folyamatos é€lénkiilését keresleti oldalrol a haztartasok jovedelmi
folyamatainak tartés javulasa mellett a kedvezd finanszirozasi kornyezet és a
lakasépitéseket élénkitd kormanyzati programok fokozodd kihasznaldsa is érdemben
tdmogat. Az er6sodd kereslet nyomdn a lakéasarak folyamatos emelkedést mutatnak.
Ezzel parhuzamosan a haztartdsok rendelkezésre allo jovedelme és az 0j lakéscélu
hitelkihelyezések volumene is tovabb boviil.

2020-ban az MNB lakasarindex alapjan orszagos atlagban tovabb emelkedtek a hazai
lakasarak, ugyanakkor a 2019. év végi 18,1 szazalékrdl jelentOsen, 6,6 szazalékra lassult
az éves nomindlis novekedési iitem 2020. negyedik negyedévére. Budapesten ezzel
szemben éves alapon 0,7 szadzalékkal mérséklddtek a lakasarak 2020-ban. A koronavirus-
jarvany teriiletileg eltéré folyamatokat eredményezett a lakéspiacon. A tranzakcidk
szama — els@sorban a masodik negyedéves nagyobb visszaesés kovetkeztében — orszagos
szinten 15,5%-kal, Budapesten pedig ennél is nagyobb mértékben, 25,1%-kal csékkent
éves alapon.

A 2021-es évet mar az 0j otthonteremtési kedvezmények ¢lénkitd hatdsa hatdrozhatja
meg. 2021. elsé negyedévében jelentésen ndtt a lakoingatlanok iranti kereslet, és a
bankok is a hitelkereslet bdviilését varjdk 6 honapra eldretekintve. A gazdasag
ujrainditasaval 6sszhangban a munkanélkiiliségi rata is varhatéan csokkenésnek indul, és
a lakossag jovedelmi folyamatainak javulasara lehet szdmitani, ami kedvez6 a lakaspiaci
kereslet szempontjabol.

2020-ban az uj lakasok szama 33,5%-kal nétt, az Gjonnan kiadott épitési engedélyek
szama ugyanakkor érdemben, 36%-kal csokkent 2019-hez képest, ezen beliil is leginkabb
Budapesten, mintegy 48%-kal. A 2021-t61 ismételten bevezetett kedvezményes, 5
szazalékos lakasafa pozitiv hatdsa mar latszik: Budapesten az elsé negyedévben 8
szazalékkal emelkedett a tarsashéazi lakasfejlesztési aktivitas.

A lakaspiaci folyamatok leginkdbb a haztartdsok jovedelmi helyzetével mozognak
parhuzamosan. A jarvany masodik hullama alatt a munkaerdpiac ellenallonak bizonyult,
a munkanélkiiliségi rata fokozatosan csokkent a masodik negyedévi szintjérdl. Az
yjrainditassal Osszhangban a mutatd tovabb mérséklddhet. A munkaerdpiaci
folyamatokkal Osszhangban a haztartasok rendelkezésre 4llo reédljovedelme csokkent
2020-ban. A lakossag nettd pénziigyi vagyona a masodik negyedévet kovetden ugyan
mérséklodott, de tovabbra is magas szinten alakult. A haztartasi hitelallomany 2020-ban
14,2%-kal novekedett, amit a fizetési moratorium és a babavard hitel kibocsatasanak
magas volumene érdemben tdmogatott.

A lakésarak éves nominalis novekedési liteme orszagos atlagban a 2019. negyedik
negyedévi 18,1%-161 2020. év végére 6,6 %-ra mérséklodott. A budapesti lakdsarak éves
dinamikaja +16,7%-16l -0,7%-ra csokkent, vagyis hosszi id6 utan elészor fordult eld,
hogy a budapesti lakasok ara alacsonyabb volt, mint egy évvel korabban. Lakaspiaci
kézvetitOk tranzakcids adatain szamolt elozetes lakasarindexek szerint, 2021 elso
negyedévében orszagos atlagban az el6z6 negyedéves 6,6%-rol 9,6%-ra, Budapesten
pedig -0,7%-ro61 0,9%-ra emelkedett a lakasarak éves nominalis ndvekedési liteme.

A kedvez0 keresleti feltételekkel parhuzamosan a lakaspiaci kinélat egyre erdteljesebben
reagal az 0 lakdsok iranti kereslet tartos élénkiilésére, igy a lakasépitések érdemi
boviilését figyelhetd meg a hazai lakaspiacon. A hazai lakaspiac 2013. évi mélypontjat
kovetden a lakasépitések felfutdsat tapasztalhatd. Azodta az Gjonnan épiilt lakésok egyre
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5.3.

dinamikusabb bdviilése lathatd. Az Gjlakéasépitések szama azonban tovabbra is elmarad
a 2000-es években elindult lakéaspiaci ciklus — 2000 és 2005 kozotti — atlagos értékétdl.
Ezen idGszak alatt atlagosan kozel 33 ezer 0j lakas épiilt évente, €s e ciklus felfutasat
megel6zden, az 1990-es években is 20 ezer darab lakas felett volt az évente atadott Uj
épitésii lakasok atlagos szama.

Magyarorszagon 28,2 ezer 0j lakast adtak at 2020-ban, ami jelentds, 34%-o0s ndvekedés
a 2019-es adathoz képest. A vallalkozasok altal megépitett lakasok szama a 2020-as
atadasok 52%-at tette ki, ami 5 sz4zalékponttal alacsonyabb a 2019-es adatnal, de az
elmult 20-30 évvel dsszevetve magas ardnynak szamit.

Budapesten a fejlesztés (épités vagy tervezes alatti) és mar értékesités alatt allo lakasok
szamanak csokkenése 2021 elsd negyedévében megallt: a 2020. év végi 12,2 ezres
lakdsszamrol 2021. els6 negyedévére 8 szézalékkal, 13,2 ezerre ndvekedett. Vidéken a
10 lakasosnal, Budapesten pedig a 4 lakasosnal kisebb lakasfejlesztésekkel nem
szamolva 2021-re Osszességében 14,1 ezer 0j tarsashdzi lakas atadasa szerepelt a
beruhazok 2021. elsé negyedévi terveiben, amelyek alapjan Budapesten 21%-kal tobb
lakas ataddsa varhato, mint az orszag tobbi részében dsszesen. 2021. elsé negyedévében
a megkezdett lakasépitések szamanak novekedése mellett a cstiszo projektekben 1évo
lakdsok szama is ndtt, ami a tovabbi lakdsprojektek elindulasaval az év hatralévo
részében is emelkedhet.

5.2.7. A Tarsasag meglévo és folyamatban 1évé beruhazasai

A Kibocsatd 6sszes beruhazasa és befektetése bemutatasra keriilt a 4.3. fejezetben.
WING Csoport versenyhelyzete

5.3.1. Ingatlanfejlesztési piac

A WING Csoport hazai tulajdont ingatlanvallalkozas. A 2008-ban kezdddott pénziigyi
valsag soran a megcsappant iizleti lehetdségek és a novekvo kockazatok lattan szamos,
elssorban kiilfoldi hatterti, profi versenytars hagyta el a WING Csoport piacait. Ezek
mellett ugyanakkor sok kisebb magyar vallalkozas sziintette be tevékenységét részben
hasonld okokbol, részben tdkeforrasaik elapadasa miatt. Kdszonhetden tokeerejének,
szakértelmének, kitartd erdfeszitéseinek €s a banki hitelezbivel megoérzott kivalo
kapcsolatainak, a WING Csoport a valsag évei soran is, bar visszafogott tempoban, de
sikeresen tudta folytatni alaptevékenységeit. Mikozben versenytarsai sorra feladtak
pozicioikat, illetve tevékenységeiket, a WING Csoport folyamatosan Orizte pozicioit és
kereste a ndvekedés lehetdségeit.

Ebben az id6szakban alakult ki a WING Csoport jelenlegi versenyhelyzete, mely
véarhatéan hosszabb tdvon sem fog valtozni. Az 0j helyzet egyik jellemzdje, hogy a
WING Csoporton kiviil csak néhany, a pénziigyi valsag el6tt is aktiv ingatlanfejlesztd
drizte meg korabbi tevékenységi korét és erdforrdsait. Ezek koziil elsé helyen emlithetd
az iroda, retail és lakaspiaci fejlesztési tevékenységet végz0 Futureal Csoport, és az
irodafejleszté Skanska Csoport. Bar az elmult években fejlesztési tevékenységet nem
végzett, ebbe a korbe tartozik még a bevasarlokozpontok specialista fejlesztdje,
tulajdonosa ¢és lizemeletetje az ECE Kft. A kis szamu, valsagallo versenytarsak mellé,
részben a piaci lehetdségeket megragadva csatlakozott néhany 1j, kisebb, magyar
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versenytars, melyek koziil az irodafejleszté DVM Csoport fejlodott leglatvanyosabban.
Ehhez a korhoz csatlakozott, az irodapiaci ciklusokat klasszikus modon lekdvetni
szandékozo két 1j, tékeerds, kiilfoldi tokehattérrel rendelkezd Vaci uti irodafejlesztd, az
Atenor Group Hungary Kft (székhely: 1138 Budapest, Vaciut 117-119.) és a HB Reavis
Csoport. Bar tevékenységét csak 2015-ben kezdte, az orszadg legnagyobb épitdipari
vallalata, a Market Epité Zrt. (székhely: 1037 Budapest, Bojtar utca 53.) tulajdonaban
allo Property Market Kft. (szé€khely: 1037 Budapest, Bojtar utca 53.) komoly fejlesztési
tevékenységet végez minden ingatlanszegmensben.

Az ipari/logisztikai ingatlanok piacén a fentiekhez hasonloan alakult a WING Csoport
versenyhelyzete. Ennek a piaci szegmensnek Magyarorszagon is legnagyobb szerepldje
a vildg legnagyobb ipari/logisztikai ingatlanfejlesztdje és —befektetdje, a Prologis
Csoport. A WING Csoport masik komoly, ugyanakkor vele hasonldé nagysagrendii
versenytarsa a Prologis nemzetk6zi managementjébdl kivalt személyek altal alapitott cég
magyar lednyvallalata, a Goodman HUNGARY Kft. (székhely: 1123 Budapest, Alkotas
utca 53. A. ép. 6. em. 602.). Uj megjelend, még nem bemérhetd versenytéars a HelloParks
(HelloParks Management Kft., székhely: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. em.),
amely a hazai és nemzetkdzi iroda-, kereskedelmi és lakdingatlan-fejlesztésben évtizedes
tapasztalattal rendelkezd Futureal vallalatcsoport (Futureal Belvaros Kft., székhely: 1082
Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. em.) tagja. A tarsasag széles korti szolgaltatasokat tervez
nyujtani a telekfejlesztéstdl kezdve az épiiletkivitelezésen at a létesitményfenntartasig

crer

A Kibocsatd megitélése szerint a WING Csoport az egyik jelentds szerepldje a Budapesti
iroda-ingatlanfejlesztési piacnak. A Kibocsatd jellemzéen minden évben rendelkezik
legalabb egy olyan projekttel, amely a budapesti ingatlanpiac tekintetében jelentOs
méretlinek tekinthetd. 2017-ben ilyen projekt volt az Ericsson székhaz és az Ibis Styles
Airport hotel atadasa, 2018-ben a Siemens - irodahaz Campus (1143 Budapest, Gizella
ut 39-57) megvasarlasa, vagy a Telekom székhaz befejezése, 2019-ben pedig a Infopark
B, C, I jelti épiileteinek és a ,,Szerémi” irodahdzak megvasarlasa, majd Gjrapozicionalasa
¢s bérbeadasa. A Kibocsatd 2020-ban atadta a Siemens-evosoft székhazat és elkezdte a
IX. kertiletben a Liberty irodahaz fejlesztését.

5.3.2. Ingatlanbefektetési piac

Az ingatlanbefektetési piac természetébdl fogva, azaz alacsony belépési korlatai miatt,
elmult években a magyar allam az MNV Zrt-n (székhely: 1133 Budapest, Pozsonyi ut
56.) és az MNB-n keresztiil aktiv szerepldje lett ennek a piacnak. A legnagyobb magyar
ingatlanalapok (Erste, OTP, Dio6fa) szintén komoly befektetési munkat tudhatnak hatuk
mogott. Veliik ellentétben a kiilfoldi befektetdi kor még csak részben tudta aktivizalni
magat. A WING Csoport maga is ilyen kiilfoldi befektetdkkel alkotott kozos
véllalkozasban hajtotta végre az elmult évek egyik legnagyobb piaci tranzakciojat 2015-
ben. A Morgan Stanley Csoport mellett eddig a Lone Star Csoport és az ipari piac
kapcsan mar bemutatott Prologis Csoport hajtott végre ilyen jellegii befektetéseket.
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A TARSASAG VEZETESENEK ELEMZESE A TARSASAG ELMULT EGY
EVENEK PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

A legfrissebb auditalt pénziigyi informéciok datuma a Kibocsatd vonatkozéasidban
2020.12.31. azzal, hogy a Kibocsaté vonatkozasdban nem auditalt féléves jelentés is
elkészitésre keriilt 2021.06.30. napjaval.

6.1 Eredménykimutatas

A WING Csoport 2020. évi auditalt (0sszehasonlitasképpen a 2019. évi konszolidalt
eredménykimutatas adatai is), valamint 2021. féléves konszolidalt
eredménykimutatasanak adatai az alabbiak:

(adatok ezer Ft-ban)

2020 2019 2021. I. félév

Folytatodo tevékenységek

Befektetésbdl szarmazd bevétel 54.298.315 17 549 951 33.927.039

Arbevétel 125.294.184 35.658.562 68.093.591

Egyéb bevételek és raforditdsok -2.118.980 5.233.173 2.008.878

Anyagkoltség és kozvetitett szolgaltatasok -95.118.283 -19.087.894 -31.113.822

Ertékcsokkenés és amortizacié -1.482.193 -955.396 -684.791

Munkavallaloi juttatdsokkal kapcsolatos

raforditasok -7.459.897 -3.835.006 -4.585.490

Pénziigyi bevételek 478.678 504.932 633.665

Pénzligyi raforditasok -13.576.825 -5287773 -9.331.191

Igénybevett szolgéltatdsok -13.832.164 -3.551.525 -11.148.099

Egyéb koltségek -434.555 -419.302 -208.827

Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl -592.370 7150419 180.786

Adozas és nem realizalt arfolyamkiilonbozet el6tti

eredmény 37577 175 21105 146 13.857.845

Nem realizalt arfolyamkilénbozet -22.401.390 -2110 819 8.985.636

Adozas el6tti eredmény 15.175.785 18.994.327 22.843.481

Jovedelemadéd -3.870.748 -644.490 -675.074

Targyévi eredmény folytatddo

tevékenységekbdl 11.305.037 18.349.837 22.168.407
Megsziint tevékenységek

Targyévi eredmény megszlint tevékenységekbdl 1.162.373 699.143 -1.005.446
TARGYEVI EREDMENY 12.467.410 19 048 980 21.162.961
Egyéb atfogo eredmény

Kulfoldi tevékenységek devizaatszamitasakor

felmerdlt arfolyam-kilonbozetek 1.400.376 624 450 -2.199.820

Cash-flow fedezeti ligyletek nettd értékének

valtozasa -1.678.281 -778 764 1.467.546
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Cash-flow fedezeti tigyletek netto értékének
valtozasahoz kapcsolddo halasztott adé valtozas 151.045 70088 -132.079

Targyévi egyéb atfogd eredmény, addzassal
csokkentve -126.860 -84 226 -864.353

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 12.340.550 18 964 754 20.298.608

Az eredménybdl

A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 9.715.768 18 436 486 19.796.772
Nem ellen6rzé részesedésekre juto rész 2.751.642 612 494 1.366.189
12.467.410 19 048 980 21.162.961

Az Osszes atfogo eredménybdl

A Tarsasag tulajdonosaira juté rész 9.476.341 18 352 260 19.031.778
Nem ellendrz8 részesedésekre jutd rész 2.864.209 612 494 1.266.830
12.340.550 18 964 754 20.298.608

A WING Csoport befektetésbdl szarmazd bevételeinek Osszege a 2020. pénziigyi év soran
54.298.315 ezer Ft. A befektetésbol szarmazd bevétel a befektetési céli ingatlanok
bérbeadasabol szarmazo bérleti dij bevételt (15.580.864 ezer Ft), a befektetési célu ingatlan
tulajdonlé leanyvallalatok és befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredményét (-168.219
ezer Ft), az ingatlanok targyévi valds értékre torténd atértékelését (40.625.927 ezer Ft),
valamint az egyéb, nem jelentds tételek osszegét (-1.740.257 ezer Ft) tartalmazza. A befektetési
céli ingatlanok bérbeadasanak bevétele 7%- kal, 1.025.877 ezer Ft-tal meghaladja az el6z6
évben elszamolt dsszeget. A befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye (-168.219
ezer Ft) a Gladidtor I. Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyei, az Arcadia Befektetési
Alapkezeld Zrt. részvényei, a Projekt Pamigtkowo Sp. z 0.0. részvényei, a Projekt Echo 132
Sp. z o0.0. részvényei, valamint a Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A részvényei
értekesitésének eredményét tartalmazza. A 2019. évben kimutatott 6sszeg (5.796.750 ezer Ft)
a WINGPROIJEKT 6 Kft. iizletrészei, a Vaci 175 Irodahaz Kft. tizletrészei értékesitésének
eredményét, valamint a Boreasz Ingatlanbefektetési Alap befektetési jegyei értékesitésének
eredményét tartalmazta.

Az arbevétel dsszege jelentdsen, 93.143.529 ezer Ft-tal meghaladja az el6z6 évben kimutatott
Osszeget, melynek oka elsdsorban a WING Csoport boviilése. A WING Csoport a 2019. év
végén megszerezte a Lisala sp. z o.0. lizletrészeinek 100%-at. A Lisala sp. z 0.0. ¢és
leanyvallalatainak arbevétele teljes id6északban eldszor a 2020. iizleti év soran szerepel a WING
Csoport konszolidalt beszamoldjaban. 2020. év folyaman a WING Csoport lakdingatlanok
értékesitésébdl €s bérbeaddsabol Osszesen 74.449.420 ezer Ft (2019: 9.446.876 ezer Ft)
arbevételt realizalt. A 2020. év folyaman a Csoport szallodai szolgaltatasbol 1.221.398 ezer Ft
arbevételt (2019: 1.492.060 ezer Ft), alapkezeldi tevékenységbdl 125.742 ezer Ft arbevételt
(2019: 617.269 ezer Ft) realizalt. A WING Csoport beruhazasi szerzddésekbdl Osszesen
6.556.990 ezer Ft (2018: 5.900.168 ezer Ft) arbevételt szamolt el. A WING Csoport altal
nyujtott adminisztrativ és egyéb szolgaltatasok arbevétele 540.287 ezer Ft-tal, mig a tervezoi,
épitészmérndki szolgaltatas arbevétele 11.176 ezer Ft-tal csokkent. A WING Csoport ingatlan
lizemeltetésbol szarmazo arbevétel 2020. évben 32.776.415 ezer Ft (2019: 5.107.096 ezer Ft),
mely 0sszeg nem tartalmazza a megsziind tevékenységek eredményében elszamolt, NEO
Property Services Zrt. altal realizalt ingatlan lizemeltetésbdl szarmazo arbevételét.
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Az anyagkoltség és a kozvetitett szolgaltatasok kozvetlen koltségeket tartalmaznak, melyek
Osszege az cégcsoportban bekdvetkezett emlitett valtozasok kdvetkeztében 95,1 milliard Ft-ra
novekedett. Az anyagkoltség és kozvetitett szolgaltatdsok Osszegének jelentds része az
értékesitett lakoingatlanokhoz, az ingatlanlizemeltetési szolgaltatasokhoz, valamint a
beruhdzasi szerz6désekhez kapcsolodik.

A személyi jellegli raforditdsok foként amiatt novekedtek, mivel a Lisala sp. z o0.0. és
leanyvallalatainak személyi jellegli raforditasai teljes beszamoldsi id6szakban eldszor a 2020.
iizleti év soran szerepelnek a WING Csoport konszolidalt beszdmolojaban. A WING Csoport
atlagos statisztikai 1étszama 2020-ban 1.239 {6, melybdl a Neo Property Services Zrt. létszdma
637 16, a Lisala Sp. z 0.0. ¢s leanyvallalatai 1étszama 443 {0.

A WING Csoport nettd6 finanszirozasi raforditdsainak Osszege a hitelek és a
kotvénykibocsatasbol fennalld tartozdsok novekedése mellett jelentdsen, Osszesen 8.315.306
ezer Ft-tal novekedett. A hitelek és a kotvénykibocsatasbol fennalld tartozadsok Osszege a
befektetési céli ingatlanok alloméanyanak ndvekedése miatt nétt. A Lisala sp. z 0.0. és
leanyvallalatainak finanszirozési raforditasai teljes beszamolasi iddszakban eldszor a 2020.
iizleti év soran szerepelnek a WING Csoport konszolidalt beszamoldjaban. A targyiddszakban
a hitelfelvételbdl és kotvénykibocsatasbol befolyt 0sszeg 199.791.695 ezer Ft, a hitelek és
kotvénytartozasok torlesztésének osszege 64.311.904 ezer Ft

A WING Csoport a devizas eszkdzeit €s kotelezettségeit — melybdl a legjelentdsebb tétel az
eurdban denominalt hitelek, valamint a lengyel lednyvallalatok lengyel zlotyban nyilvantartott
eszkozei és kotelezettségei — forduldnapon, igy 2020. december 31-én is a Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett forint/eurd, valamint forint/zloty arfolyamon értékeli.

A devizas tételek atértékelési kiilonbozeteként a WING Csoport az 0Osszes atfogd
eredményében 22.401.390 ezer Ft veszteséget mutat ki a beszdmoloban. A forint/eur6 arfolyam
2020. december 31-én 365,13 Ft/euro, 2019. december 31-én 330,52 Ft/eurd volt, a forint/zloty
arfolyam 2020. december 31-én 79,29 Ft/zloty, 2019. december 31-én 77,59 Ft/zloty volt.

2021. elso féléves eredménykimutatas elemzése

A WING Csoport befektetésbol szarmazo bevételeinek dsszege 2021. elsd félévben 33.927.039
ezer Ft. A befektetésbdl szdrmazd bevételek kozott a legjelentdsebb tétel az ingatlanok
bérbeadasabol szarmazod dijbevétel, amely az Osszes befektetésbdl szarmazd bevételbol
13.828.044 ezer Ft-ot tesz ki (40,76%). A befektetésbol szarmazo bevételek kozott 12.086.635
ezer Ft értékben mutatkozik az Elitur Invest Zrt., az M43 Kft. és a WINMARK Kft.
értékesitésébdl szarmazd eredmény. A Csoport az eladott ingatlanok kapcsan 4.066.367 ezer
Ft bevételt szamolt el. Az befektetési célu ingatlanok piaci értékében bekovetkezd valtozas
2.946.472 ezer Ft-tal ndveli a Csoport bevételeit.

A vevOi szerz6désekbdl szarmazo arbevétel azokat a bevételeket tartalmazza, melyek nem a
befektetési céli ingatlanok bérbeadasabol, ingatlan eladasbodl, annak atértékelésébdl, illetve
részesedés értékesitésbol szarmazik. Az vevoi szerzodésekbol szarmazd arbevétel 2020. elso
féléveéhez képest 16%-kal csokkent, amelyet jelentds részben az URBAN CONSTRUCT Kft.
harmadik felektdl realizalt kivitelezési dijbol szarmazo arbevételének 5.200 millio Ft értéki
elmaradasa indokol.
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A Lisala sp. z 0.0. 2021. els6é félévben Osszesen 27,7 milliard Ft-tal jarult hozzad a WING
csoport arbevételéhez (2020. elsd félév: 31,5 milliard Ft). 2021. els6 félév folyaméan a Csoport
lakoéingatlanok bérbeadasabol €s értékesitésébol 24.800.741 ezer Ft arbevételt realizalt (2020.
elso félév: 25.445.161 ezer Ft).

A 2021. elsd félév folyaméan a Csoport szallodai szolgéltatasbol 1.778.932 ezer Ft arbevételt
(2020 elso felév: 405.182 ezer Ft), alapkezeldi tevékenységbdl 19.763 ezer Ft arbevételt (2020
elsd félév: 125.742 ezer Ft realizdlt. A Csoport altal nyujtott adminisztrativ és egyéb
szolgaltatasok arbevétele 118.919 ezer Ft, amely elmarad az el6z6 év azonos iddszakahoz
viszonyitva (2020. els6 félév: 2.661.684 ezer Ft-tal).

Az anyagkoltség ¢és a kozvetitett szolgaltatasok kozvetlen koltségeket tartalmaznak, melyek
Osszege az el6z0 évhez képest 1.148.024 ezer Ft-tal csokkent. Az anyagkoltség és kozvetitett
szolgaltatasok  Osszegének jelentds része a lakoingatlanok  értékesitésé¢hez, az
ingatlaniizemeltetési szolgaltatdsokhoz, valamint a beruhdzasi szerzédésekhez kapcsolddik.

A személyi jellegli raforditdsok kozott jelentds valtozas nem figyelhetdé meg, azonban az
atlagos statisztikai létszamban valtozas kdvetkezett be el6z6 évhez képest. A WING Csoport
atlagos statisztikai létszama 2021. elsd félévben 830 £6, amely elmarad az el6z6 évi 1.350 f6tol.
A véltozasban foként az Archicom akvizicidja jatszik szerepet, amely az atlagos 1étszamot 179
fével noveli, illetve a NEO Property Services Zrt. értékesitése, amely ugyan a 2020. elsd
féléves atlagos 1étszamhoz 600 fovel hozzajarult, 2021. elsd félévében mar nem jelentkezik.

A WING Csoport nett6 finanszirozasi raforditasainak 6sszege 3 millidrd Ft-tal ndvekedett az
el6z0 évhez képest. A nettd finanszirozasi koltségek novekedését a kotvényallomany
novekedése indokolja. Az arfolyam hatasokat figyelmen kiviil hagyva a Csoport kotvény
allomanya 30.547 millio Ft-tal novekedett 2021. elsé félévében, amely egyuttal novelte a
finanszirozasi koltségeket is. A Csoport 2021. els6 félévében 4.325 millio Ft kamatraforditast
szamolt el a kotvényekkel kapcsolatban.

A Csoport a devizas eszkozeit és kotelezettségeit — melybdl a legjelentdsebb tétel az eurdban
denominalt hitelek, valamint a lengyel leanyvallalatok lengyel zlotyban nyilvantartott
eszkozei és kotelezettségei — fordulonapon, igy 2021. jinius 30-4n is a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett forint/eurd, valamint forint/zloty arfolyamon értékeli. A devizas tételek
atértékelési kiilonbozeteként a WING Csoport az dsszes atfogd eredményében 8.985.636 ezer
Ft nyereséget mutat ki a beszdmoldoban. A forint/eurd arfolyam 2021. janius 30-an 351,9
Ft/euro, 2020. junius 30-an 356,57 Ft/eur6 volt, a forint/zloty arfolyam 2021. junius 30-an
77,86 Ft/zloty, 2020. jinius 30-an 79,84 Ft/zloty.
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6.2 Mérleg

A WING Csoport 2020. évi auditalt (6sszehasonlitasképpen a 2019. évi konszolidalt mérleg
adatai is), valamint 2021. féléves konszolidalt mérlegének adatai az alabbiak:
(adatok ezer Ft-ban)

2020.12.31. 2019.12.31. 2021.06.30.
Eszko6zok
Befektetett eszk6zok
Targyi eszk6zok 9.412.412 7.290.286 10.213.076
Befektetési célu ingatlanok 444,110.258 399.081.780 367.715.147
Goodwill 607.015 2.291.228 607.014
Egyéb immateridlis javak 361.849 9.113.896 5.631.237
Befektetések tarsult vallalkozasokban 26.171.907 21.567.161 30.259.054
Halasztott ado eszk6zok 5.539.522 4.987.823 6.923.567
Egyéb pénziigyi eszk6zok 19.668.966 8.999.650 27.990.509
Egyéb hosszu lejaratu eszk6zok 0 0 158.134
Befektetett eszk6zbk Osszesen 505.871.929 453 331 824 449.497.738
Forgdeszkozok
Készletek 97.143.038 112 092 393 161.526.186
VevGk és egyéb kovetelések 22.469.876 30261253 24.314.664
Addkovetelések 576.402 280 076 951.992
Egyéb pénziigyi eszk6zok 1.055.746 6682 817 1.260.943
Készpénz és bankszamlak 71.730.148 87 233 433 120.430.490
Forgdeszkozok 6sszesen 192.975.210 236 549 972 308.484.275
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézok 128.538.318 1941069 133.697.976
Eszk6z6k 6sszesen 827.385.457 691 822 865 891.679.989
Forrasok
Té6ke és tartalékok
Jegyzett t6ke 5.000 5000 5.000
Tartalékok -2.306.119 -778 883 -4.187.704
Felhalmozott eredmény 117.988.946 113717981 115.274.488
Mds devizdban kimutatott leanyvallalatok
atvaltasi tartaléka 2.024.826 624 450 -75.640
A Tarsasagra jutd téke 117.712.653 113 568 548 111.016.144
Nem ellen6rzé részesedések 53.787.258 56 554 656 68.164.499
Sajat t6ke Osszesen 171.499.911 170 123 204 179.180.643
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Hoszu lejaratu kotelezettségek

Hitel és kotvénytartozasok 396.029.024 343 162 674 362.578.981
Egyéb pénziigyi kotelezettségek 4.987.686 3509 594 7.584.046
Halasztott ado kotelezettségek 27.241.537 24 311 454 26.958.805
Céltartalékok 4.321.297 4623758 3.667.657
Egyéb kotelezettségek 13.933.232 9747 017 6.800.722
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 446.512.776 385 354 497 407.590.211

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szallitok és egyéb kotelezettségek 29.464.937 41876 438 46.024.775

Hitel és kotvénytartozadsok 82.545.774 45 622 268 108.479.652
Egyéb pénziigyi kotelezettségek 1.081.735 881 544 1.062.763
Addkotelezettségek 131.628 678 091 457.273
Céltartalékok 2.750.155 8083430 4,528.883
Egyéb kotelezettségek 32.452.965 39203 393 71.506.810
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 148.427.194 136 345 164 232.060.156
Osszes kotelezettség 655.885.546 521699 661 712.499.346
Forrasok 6sszesen 827.385.457 691 822 865 891.679.989

Meérleghez kapcsolodo kiegészitések:

A targyi eszkdzok és a befektetési célu ingatlanok értéke Gsszesen 47.150.604 ezer Ft-tal
novekedett, mely novekedést tobb tényezd egylittesen eredményezett. A nettd6 novekedést
eredményezd legjelentdsebb tételek: 1) A WING Csoport 2020. év folyaman Osszesen
104.207.753 ezer Ft Osszegben szamolt el beruhazéasi raforditasokat. Ezek kozil a
legjelentdsebb a Winmark Kft. altal megszerzett befektetési célu ingatlanok bekertilési értéke.
i1) A befektetett eszk6zok valos értékre torténd atértékelési kiilonbozete 40.625.927 ezer Ft,
melybdl az értékesités soran kivezetett eszk6zok valos értéke 8.044.352 ezer Ft. 111) A WING
Csoport Osszesen 104.805.993 ezer Ft Gsszegben sorolt at befektetési céli ingatlanokat az

"o

értékesitésre tartottnak minositett eszkozok kozé.

A forgoeszkozok allomanya Osszesen 43.574.762 ezer Ft-tal, 18,4%-kal csokkent, melynek
legfébb oka a készletek (14.949.355 ezer Ft Osszegli csokkenés), valamint a pénzeszkoz
allomanyanak csokkenése (15.503.285 ezer Ft 0Osszegli csOkkenés). A készletek kozott
kimutatott legjelentdsebb tételek a lakdingatlan-fejlesztések helyszinéiil szolgalo telkek,
valamint a lakoingatlan-fejlesztések aktivalt koltségei. A készletek jelentds csokkenésének
oka, hogy a lakdingatlan-fejlesztések targyévi értékesitésének értéke meghaladta a
lakoingatlan-fejlesztések targyévi aktivalt raforditasainak értékét. A pénzeszkozok értéke
2020. december 31-i fordulonapon 71.730.148 ezer Ft, mely 15.503.285 ezer Ft-tal
alacsonyabb az egy évvel kordbbi fordulonapon kimutatott 6sszegnél.

A sajat toke alloményat a targyévi atfogd eredmény (12.340.550 ezer Ft), a leanyvallalati
részesedés részbeni értékesitése (4.626.036 ezer Ft) és a kiilsd tulajdonosok altal végrehajtott
tokeemelés (1.127.000 ezer Ft) ndvelte, mig a Csoport tulajdonosai részére fizetett osztalék (-
1.378.430 ezer Ft), a leanyvallalatokban tortént tovabbi tékeemelés, igy egyidejlileg a nem

61



ellen6rzd részesedések csokkenése (-15.338.449 ezer Ft) pedig csokkentette, aminek
eredményeként a sajat toke allomanya 0sszesen 1.376.707 ezer Ft-tal novekedett

A hitelek és kotvénykibocsatasbol fennallod tartozasok teljes 0sszege 89.789.856 ezer Ft-tal
novekedett 2019. december 31-hez képest. A teljes allomany 6sszegébdl 2020. december 31-
¢én a Lisala Sp. z 0.0. és lednyvallalatai altal kimutatott hitelek és kdtvénykibocsatasbol fennalld
tartozasok 0sszege 222.390.753 ezer Ft. A rovid lejaratu hitelek ardnya az 2020. december 31-
én és 2019. december 31-én is alacsony, 17%, illetve 11%.

A WING Csoport 2020. december 31-én 6.069.421 eczer Ft Osszegli egyéb pénziigyi
kotelezettséget mutat ki a mérlegben (2019. december 31-én: 4.391.138 ezer Ft), amely a
kamatkockazat csokkentése érdekében kotott kamatcsere tigyletek forduldnapi értékelésének
eredménye, tehat tartalmazza az tligyletek teljes futamideje alatt rogzitett 6sszegii fizetendd
kamat ¢€s a becsiilt varhat6 piaci kamatdsszegek kozotti kiillonbozet nettod jelenértékét.

2021. els6 féléves mérlegének elemzése

A Csoport 2021. aprilis 22-én vételi megallapodast kotott a DKR Investment Sp. z 0.0. (jelenleg
DKR Echo Investments Sp. z 0.0.) és a DKR Invest S.A részvények megvasarlasarol. A
tranzakci6 eredményeképpen a Csoport megszerezte az Archicom S.A. részvényeinek 66,01%-
at. A részvénycsomag a Csoportot a szavazatok 65,99%-ra jogositja fel. Felvasarlaskor a
Csoport mérlegfoosszege 113.505.299 ezer Ft-tal novekedett, melynek jelentds hanyadat
(56,16%) a fejlesztés alatt all6 ingatlanok tették ki.

Az Archicom akvizicio hatasara az ellen6rzés megszerzésekor a Csoport mérlegf6osszege
113.505 milli6 Ft-tal novekedett. Az megszerzett eszkozok mintegy 66,67%-at a befektetési
célu ingatlanok és készletek kozott fellelhetd ingatlanok teszik ki, amelyek 75.670 millio Ft-ot
tesznek ki. Megszerzéskor az Archicom Csoport kotelezettségei a teljes mérlegfoosszeg
50,99%-at tették ki. A felvasarlas kapcsan a Csoport konyveibe 6sszesen 55.633 milli6 Ft nettd
eszkoz kertilt be.

A targyi eszkozok és a befektetési célu ingatlanok értéke 2021. elso felében Osszességében
75.594 milli6 Ft-tal csokkent, mely valtozast tobb tényezd egyiittesen eredményezett. Egyrészt
a WINMARK Kft. és az M43 Kft. értékesitésével 54.970.498 ezer Ft értékli befektetési célu
ingatlan kertilt ki a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaibol, masrészt a lengyel csoport
51 milliard Ft értékii befektetési célu ingatlant vezetett at az értékesitésre tartott eszkdzok koze,
12 hoénapon beliili értékesitési szandékra alapozva. Mindemellett 13,2 milliard Ft-tal
novekedett a Dbefektetési célu ingatlanok értéke a vasarlasok ¢és beruhdzdsok
kovetkezményeképpen.

A Csoport forgdeszkdzei 115.109.065 ezer Ft-tal novekedtek, mely novekedést legjelentosebb
mértékben az Archicom megszerzésével kapcsolatos készlet és pénzeszk6z novekedés indokol.
Jelentésen novelte a Csoport pénzeszkdz allomanyat tovabba az Elitur Invest Zrt., a NEO
Property Services Zrt., az M43 Kft. és a WINMARK Kft.-ben 1évd részesedések
értékesitésébol szarmazo nettd cash flow, amely Osszességében 50.814 millio Ft-ot tesz ki. A
készletek kozott kimutatott legjelentdsebb tételek a lakoingatlan-fejlesztések helyszinéiil
szolgald telkek, valamint a lakoéingatlan-fejlesztések aktivalt koltségei. A készletek értéke
2021. jinius 30-an 161.526.186 ezer Ft (2020.12.31.: 97.143.038 ezer Ft). A pénzeszkozok
értéke 2021. junius 30-i fordulénapon 120.430.490 ezer Ft (2020.12.31.: 71.730.148 ezer Ft).
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A sajat toke allomanya a targyévi atfogo eredmény (20.298.603 ezer Ft), a Csoport tulajdonosai
részére fizetett osztalék (-26.910.645 ezer Ft), valamint lednyvallalati részesedés tovabbi
novelése (14.286.999 ezer Ft) ¢és kiilso tulajdonosi tokeemelés (5.775 ezer Ft) eredményeként
Osszességében 7.680.732 ezer Ft-tal ndvekedett.

A hitelek ¢és kotvénykibocsatasbol fennalld tartozasok teljes Osszege 7.516.165 ezer Ft-tal
csokkent 2020. december 31-hez képest. A kotvény allomany az arfolyam hatasat figyelmen
kivill hagyva 30.546.980 ezer Ft-tal novekedett. A hitelfelvétel és kotvénykibocsatas
konszolidalt szinten 32.673.071 ezer Ft-tal novelte a Csoport pénzeszkozeit, a hiteltdrlesztés
¢s kotvény visszafizetés pedig 33.520.911 ezer Ft-tal csokkentette. Az Archicom
megszerzésével 21.989 millid Ft hitel és kotvény allomany keriilt a Csoport konyveibe 2021.
aprilis 22-én.

A WING Csoport 2021. junius 30-an 8.646.809 ezer Ft 0sszegli egyéb pénziigyi kotelezettséget
mutat ki a mérlegben (2020. december 31-én: 6.069.421 ezer Ft), amely a kamatkockazat
csOkkentése érdekében kotott kamatcsere tigyletek fordulonapi valos értékét mutatja, tehat
tartalmazza az ligyletek teljes futamideje alatt rogzitett 6sszegli fizetendé kamat és a becsiilt
varhat6 piaci kamatdsszegek kozotti kiillonbozet netto jelenértékét.

6.3 A Kibocsaté miikodo tokéje

A Kibocsato miikodo tékéje elegendd jelenlegi sziikségleteire.

6.4 Tokeforrasok bemutatasa mind rovid, mind hosszu tavon (sajat toke, hitelek
mértéke, lejarata, fajtaja, EU-s és allami tamogatasok)

Konszolidélt beszamoldban szerepld dsszeg (2020)
ezer Ft

1) Sajat téke: 171.499.911
2) Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbél: 478.574.798

e Bankhitelek: 251.909.529
e Tartozasok kotvénykibocsatasbol: 215.105.309
e Lizinggel kapcsolatos kotelezettségek: 11.559.960

- ebbdl rovid lejarata: 82.545.774
- ebbdl hosszu lejarata: 396.029.024

Tokeforrasok dsszesen (1+2): 650 074 709

2021. elsd félévre vonatkozo beszamoloban szerepld dsszeg
ezer Ft

1) Sajat toke: 179.180.643

2) Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol: 471.058.633
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e Bankhitelek: 217.217.643
e Tartozasok kotvénykibocsatasbol: 241.431.942

e Lizinggel kapcsolatos kotelezettségek: 12.409.048

- ebbdl rovid lejarata: 108.479.652
- ebbdl hosszu lejarati: 362.578.981

Tokeforrasok osszesen (1+2): 650 239 276

A Kibocsatoé nem részesiilt allami, vagy EU tamogatasban.

Cash-flowhoz kapcsolodé elemzés

Konszolidalt cash-flow kimutatas f6bb sorai

Miikodési tevékenységbol szarmazo nettd pénzaramlas
Befektetési tevékenységek soran bejovo nettd pénzaramlas
Finanszirozasi tevékenység soran felhasznalt nettd
pénzaramlas

Pénz és pénz-egyenértékesek nettd csokkenése - /
novekedése +

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénziigyi év elején

Arfolyamvaltozas hatésa a kiilfoldi pénznemben tartott
egyenlegekre

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénziigyi év végén

Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

2020.12.31. 2021. els6 félév
ezer Ft ezer Ft
-23.238.225 5.810.854
-129.381.051 63.441.396
135.228.361 -19.114.071
-17.390.914 50.138.179
87.233.433 71.730.148
1.887.629 -1.437.837
71.730.148 120.430.490

2021. junius 30.

2020. december 31.

nem auditalt

Bankhitelek

Tartozéasok kotvénykibocsatasbol

Lizinggel kapcsolatos kotelezettségek

Rovid lejarata
Hosszu lejarata
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217.217.643 251.909.529
241.431.942 215.105.309

12.409.048 11.559.960
471.058.633 478.574.798
108.479.652 82.545.774
362.578.981 396.029.024
471.058.633 478.574.798




A bankhitelek referencia kamatldbhoz kotott valtozé kamatozast hitelek. A referencia
kamatlab a magyar forintban felvett hitelek esetében a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett
aktualis kamatlab, a devizahitelek vonatkozdsaban az Eurdban felvett hitelek esetében
EURIBOR, mig a zloty-ban felvett hitelek referencia kamatldba a WIBOR. A hitelek hosszu
lejaratuak, futamidejiik tobbnyire 3 ¢és 15 év kozott valtozik. A hitel futamideje alatt
teljesitendd altalanos kovendns a hitel ingatlanhoz viszonyitott értéke, melyek szerz6dott
minimum értékét a csoport az érintett hitelek esetében teljesitette.

A bankhitelek fedezete a hitelekbdl finanszirozott ingatlanokon bejegyzett jelzalog, arbevétel
engedményezés, lizletrészen alapitott jelzalogjog.

J

A Csoport altal kibocsatott, 2021. jinius 30-an forgalomban 1év6 kdtvények az alabbiak:

Névérték
2021.06.30

Deviz
a

Kotvény megnevezése ISIN kod Lejarat Kamatlab

WINGHOLDING 2021/1
WINGHOLDING 2024/1
WINGHOLDING 2022/1
WINGHOLDING 2024/11

HUO0000358445 EUR 2021
HUO0000359070 EUR 2024
HUO0000359062 EUR 2022
HUO0000359088 HUF 2024

33943000 FIX 4%
23 950 000 FIX 4%
64 184 000 FIX 4%
3831000000 FIX 4%

WNKP2030I HU0000359666 HUF 2030 54 700 000 000 FIX 3,5%
1/2018 PLECHPS00282 PLN 2022 46.600.000 WIBOR 6M + 2,9%
WIBOR 6M +
1/2019 PLECHPS00308 PLN 2023 96.510.000 4,25%
1/2020 PLO017000012 PLN 2024 150.000.000 WIBOR 6M + 4,5%
WIBOR 6M +
1/2021 PLO017000046 PLN 2025 195.000.000 4,45%
1E/2020 PLECHPS00316 EUR 2024 180.832.000 4,50%
1P/2020 PLO017000020 PLN 2024 100.000.000 WIBOR 6M + 4,5%
2/2017 PLECHPS00258 PLN 2021 139.950.000 WIBOR 6M + 2,9%
2P/2020 PLO017000038 EUR 2021 57.866.240 6,00%
WIBOR 6M +
A1/2020 PLO221800058 PLN 2022 4.832.000 2,75%
WIBOR 6M +
A2/2020 PLO221800066 PLN 2022 5.355.000 2,75%
WIBOR 6M +
A3/2020 PLO221800082 PLN 2022 7.516.000 2,75%
WIBOR 6M +
A4/2020 PLO221800074 PLN 2022 8.849.000 2,75%
A-series issue - EUR 2032 8.589.520 2,00%
B-series issue - EUR 2032 8.137.440 2,00%
C-series issue - EUR 2032 4.520.800 2,00%
D-series issue - EUR 2032 4.520.800 2,00%
Emisja serii 1P/2021 PLO017000053 PLN 2024 151.000.000 5,00%
E-series issue PLECHPS00217 PLN 2021 100.000.000 WIBOR 6M + 2,9%
F-series issue PLECHPS00233 PLN 2022 125.000.000 WIBOR 6M + 2,9%
G-series issue PLECHPS00241 PLN 2022 75.000.000 WIBOR 6M + 2,9%
H-series issue PLECHPS00266 PLN 2022 50.000.000 WIBOR 6M + 2,8%
I-series issue PLECHPS00274 PLN 2023 50.000.000 WIBOR 6M + 3,4%
J and J2-series issue PLECHPS00290 PLN 2023 33.832.000 WIBOR 6M + 3,4%
PLARHCMO0006
M3/2018 5 PLN 2022 50.000.000 WIBOR 3M + 2,9%



PLARHCMO0007
M4/2019 3 PLN 2023 60.000.000 WIBOR 3M + 3,3%
WIBOR 3M +
M5/2020 PLO221800025 PLN 2022 90.000.000 2,45%
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7. A TARSASAG SZERVEZETI FELEPITES
7.1 A Tarsasag bemutatasa
A Térsasag bemutatasara a 4. és 5. pontokban keriilt sor.

7.2 A Tarsasag szervezeti felépitésének a bemutatasa

Elngk-vezérigazgato

—

. " Ipari,

Stratégia Uzletfejlesztés . Irada és keresF:c:clfelmi Gardalkodas és

ankalzlgt Tranzakcid Irodafejlesztés Szalloda fejlesztés, adminisztracid

Kontrollin 3 i i

8 Szdlloda Portfolic vagyonkezelés
Ingatlan
gazdalkodas

A Kibocsatd vallalatcsoportjanak ¢és a Kibocsatd vallalatcsoporton beliili pozicidjanak

bemutatasat részletesen az Alaptdjékoztatd tartalmazza.
7.3 A leanyvallalatok bemutatasa
A leanyvallalatok bemutatasara a 4. és 5. pontokban kertilt sor.

7.4 Stratégiai és/vagy érdekvédelmi szovetségek rovid bemutatiasa, ahol a Kibocsato
tagsaggal rendelkezik

A Kibocsato tagja az Ingatlanfejleszt6i Kerekasztal Egyesiiletnek. Az egyesiilet Magyarorszag
vezetd ingatlanfejlesztd vallalatainak kozos érdekképviseleti szervezete. Az egyesiilet célja,
hogy a magyarorszagi ingatlanfejlesztéseket vilagos szabalyrendszer alapjan, a funkcionalitas
szempontjainak szem el6tt tartasaval, esztétikusan és gazdasdgosan lehessen megvaldsitani a
tulajdonosok, a felhasznalok és az épitett kornyezet hasznaloi érdekében.
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8. TARSASAGIRANYITAS
8.1. Igazgatosag
Név Beosztas Igazgatosagi  Igazgatésagi  Igazgatosagi
tagsag kezdete tagsag tagként
megsziinése  eltoltott ido
Noah M. igazgatosagi 2009. oktober - hozzavetdleg
Steinberg tag 29. 12 év
Veres Tibor igazgatdsagi 2009. oktober - hozzavetdleg
tag 29. 12 év
Miillner Zsolt  igazgatdsagi 2009. oktober - hozzavetdleg
tag 29. 12 év
Sziics Ferenc ~ igazgatdsagi 2009. oktober - hozzavetdleg
Gyula tag 29. 12 év
A fenti személyek részletes bemutatasat az Alaptajékoztatd tartalmazza.
8.2.  Feliigyel6bizottsag
Név Beosztas Feliigyelobizottsagi Feliigyelobizo Feliigyelobizotts
tagsag kezdete ttsagi tagsag agi tagként
megsziinése eltoltott ido
Onody FeliigyelObizottsag 2009. november 26. - hozzavetdleg 12
Tamas tagja év
dr. FeliigyelObizottsag - hozzéavetbleg 5 év
Kuncsik- fiiggetlen tagja .
Toth 2016. majus 25.
Melinda
Z(?Iles F?lugyeloblzgttsag 2016. majus 25, - hozzavetdleg 5 év
Sandor fliggetlen tagja
Ponus FeliigyelObizottsag hozzéavetbleg 4 év
Ferenc fliggetlen 2017. mércius 31. -
tagja
Gerd Janos g;lj};gyeloblzottsag 2018, mércius 26. _ hozzavetbleg 3 év

A fenti személyek részletes bemutatasat az Alaptajékoztato tartalmazza.

8.3 Kulcsfontossagi munkatarsak neve és beosztasa, rovid bemutatasa

A fenti 8.1 és 8.2 pont szerinti személyeken tul a Kibocsidtd nem azonositott tovabbi
kulcsfontossagi munkatarsakat.

8.4. Azigazgatasi, iranyito és feliigyel6 szervek tagjai ellen az elmult 3 évben lefolytatott
barmilyen, szakmai tevékenységiikkel kapcsolatos eljaras és azok eredménye

Az elmult harom évben nem folyt az igazgatési, irdnyito ¢s feliigyeld szervek tagjai ellen
szakmai tevékenységgel kapcsolatos eljaras.
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8.5 Munkavallaloi 6sztonzo rendszerek bemutatasa

A Kibocsatonal nincsenek olyan megallapodasok, amelyek révén az alkalmazottak
részesedhetnek a kibocsatod tokéjébol.

Az igazgatasi, iranyitd ¢€s feliigyeld szervek tagjai, illetve a Kibocsaté alkalmazottai
részvényopcidval nem rendelkeznek a kibocsatoi részvényekre. Noah M. Steinberg és Veres
Tibor igazgatdsagi tagok — kozvetett uton — a Kibocsaté kizardlagos részvényesei.

8.6. A Kibocsato alapszabalyaban az igazgatasi, iranyité és feliigyelo szerv tagjaira
vonatkozo fobb rendelkezések osszefoglalasa:

AZ IGAZGATOSAG

Az Igazgatosag a Tarsasag ligyvezetd szerve, mely 4 (négy) természetes személy tagbol all. Az
Igazgatdsag tagjait a Kozgyllés valasztja hatarozatlan idére. Az Igazgatdsdg elndkét a
Kozgytilés jeldli ki. Az Igazgatosag jogait és feladatait testiiletként gyakorolja. Ulésén
tanacskozasi joggal részt vehet a Feliigyeld Bizottsdg elndke, az Igazgatdsagi tagok altal
kijelolt kiils6 szakértd, valamint az Igazgatdsag elndke altal meghivott mas személy. Az
Igazgatdsag ellatja a Tarsasag ligyintézését, valamint mindazon feladatot, ami nem tartozik a
Kozgytilés kizardlagos hatarkorébe. Az Igazgatdsag sziikség szerint, de évente legalabb 4
(négy) alkalommal {ilésezik. Barmely Igazgatosagi tag, a Feliigyeld0 Bizottsdg vagy a
konyvvizsgélo irdsban, az ok és cél egyidejii megjelolése mellett kérheti az Igazgatdsag
Osszehivasat. Az Igazgatosag tagjaval (ideértve az Igazgatosdg elnokét is), mint vezetd
tisztségviselovel szembeni jogszabalyok szerinti Osszeférhetetlenségi, illetve kizard ok
bekovetkezte esetén a vezetd tisztségviseld koteles azonnal bejelenteni a Kozgylilésnek az
Osszeférhetetlenség, illetve kizard ok fennallasat, és a vezetd tisztségviseld haladéktalanul
koteles megsziintetni az Osszeférhetetlenségi, illetve kizadr6 okot vagy lemondani vezetd
tisztségérol.

A FELUGYELO BIZOTTSAG

A Tarsasagnal 5 (6t) tagbol allo Feliigyeld Bizottsag miikddik. A Feliigyeld Bizottsag tagjainak
megbizatasa hatarozatlan idére szol. A Tarsasagnal kiilon Auditbizottsdg nem miikodik, a
jogszabaly felhatalmazasa alapjan az Auditbizottsag feladatait a Feliigyeld Bizottsag latja el,
mely megfelel a Ptk. 3:291. § (1), (2) és (4) bekezdésekben meghatarozott feltételeknek. Ennek
megfelelden a Feliigyel6 Bizottsdg, mint Auditbizottsag segiti az Igazgatdsagot és a Feliigyeld
Bizottsagot a pénziigyi beszamolorendszer ellendrzésében, a konyvvizsgald kivalasztasaban és
a konyvvizsgaloval valo egyiittmiikodésben. A Feliigyeld Bizottsag testiiletként jar el, tagjai
sorabol elnokot valaszt. A Feliigyelo Bizottsdg tagjai személyesen kotelesek eljarni,
képviseletnek helye nincs. A Feliigyeldbizottsag tagjaval (ideértve a Feliigyeldbizottsag
elnokét is) szembeni jogszabalyok szerinti 6sszeférhetetlenségi, illetve kizaro ok bekovetkezte
esetén a felligyelObizottsag koteles azonnal bejelenteni a Kozgytlilésnek az dsszeférhetetlenség,
illetve kizard ok fennallasat, és a Feliigyelobizottsag haladéktalanul kételes megsziintetni az
Osszeférhetetlenségi, illetve kizar6 okot vagy lemondani feliigyeldbizottsagi tisztségérdl.

A Felligyel6 Bizottsdg a Kozgytilés részére ellendrzi a Tarsasag ligyvezetését. A Feliigyeld
Bizottsag a klasszikus ellendrzést végzi, hataskore a stratégiai és operativ dontésekre terjed ki.
A Felligyeld Bizottsag jogosultsaga és kotelezettsége:
- barmely tigyben felvilagositast kérni, a Tarsasag barmely konyvét, iratat, fokonyvét
megvizsgalni;
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az 1igazgatosagi tagoktol, illetve a Tarsasag vezetd 4allast munkavallal6itol
felvilagositast kérhet, a Tarsasdg konyveit €és iratait megvizsgalhatja, illetve kiilsd
szakértével megvizsgaltathatja;

a szamviteli torvény szerinti beszdmolorol és az adozott eredmény felhasznalasarol a
Kozgyitilés csak a Feliigyel6 Bizottsag irasbeli jelentésének birtokaban hatarozhat;

ha a Feliigyeld Bizottsag megitélése szerint az [gazgatosag tevékenysége jogszabalyba,
a Tarsasag alapitd6 dokumentumanak rendelkezéseibe vagy a Kozgytilés hatarozataiba
iitkozik, vagy egyébként sérti a Tarsasag vagy a részvényesek érdekeit, 6sszehivja a
Kozgytilés rendkiviili iilését €s javaslatot tesz annak napirendjére;

a Felligyeld Bizottsag tagjai a Kozgytilés ilésén tanacskozasi joggal vesznek részt.
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9.

10.

11.

12.

A TARSASAG TULAJDONOSI SZERKEZETE

A Tarsasagnak két részvényese van, mindkét részvényes tulajdoni részesedése

meghaladja az 5%-ot:

e DAYTON-Invest Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (székhelye: 1055 Budapest,
Honvéd u. 20.; cégjegyzeékszama: Cg. 01-09-927201), részesedés mérteke: 78,00 %.
A DAYTON-Invest Korlatolt Felelosségli Tarsasdg Veres Tibor 100%-0S
tulajdondban all6 tarsasag.

e GOLUX-Invest Vagyonkezel6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag (székhelye: 1095
Budapest, Maridssy utca 7.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-927729), részesedés
mértéke: 22,00 %. A Golux-Invest Kft. Noah M. Steinberg 100%-os tulajdonaban
allo tarsasag.

A Térsasag részvényesei nem birnak eltérd szavazati jogokkal. A részvényekhez
kapcsolodoan eltérd szavazati jogokat megalapitd részvényosztalyok nincsenek, igy a
részvényekkel kapcsolatban nem allnak fenn eltérd szavazati jogok.

A KIBOCSATO ESZKOZEIRE, FORRASAIRA, PENZUGYI HELYZETERE
ES EREDMENYERE VONATKOZO PENZUGYI INFORMACIOK

A vonatkoz6 adatokat a 6. pont tartalmazza.
BEJEGYEZETT KONYVVIZSGALO

A Tarsasag jelenlegi konyvvizsgaloja a Deloitte Konyvvizsgaldo és Tanacsado Kift.
(székhelye: 1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/C.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-
071057; Magyar Konyvvizsgaldi Kamarai nyilvantartasi szama: 000083). A Térsasag
konyvvizsgalataért személyében felelés konyvvizsgalo Bodor Kornél (Magyar
Konyvvizsgaloi Kamarai nyilvantartasi szama: 005343). A Deloitte Konyvvizsgalo és
Tanacsado Kft. és Bodor Kornél a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara tagjai.

A konyvvizsgalo hatalyos megbizatasa 2021.05.31. napjatol 2022.05.31. napjaig tart. A
Deloitte Konyvvizsgalo és Tanacsado Kft. a Tarsasag alapitasatol kezdédoen latja el a
Tarsasag konyvvizsgaloi feladatait.

A SAJAT TOKE 10%-AT MEGHALADO ERTEKRE VONATKOZO,
FOLYAMATBAN LEVO BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB
HATOSAGI ELJARASOK

A Tarsasagnak a jelen Informaciés Dokumentum lezarasanak idOpontjaban nincs
tudomasa a WING Csoport barmely tagja altal kezdeményezett vagy a Csoport barmely
tagja ellen indult, vagy fenyegetd olyan birdsagi, valasztottbirésagi vagy hatdsagi
eljarasrol, amely a Tarsasag sajat tokéjének 10%-at meghalad6 értékre vonatkozna, vagy
amely az adott tarsasag vagy a WING Csoport pénziigyi helyzetére vagy
jovedelmezdségére varhatdan jelentds hatast gyakorolna.
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13.

LENYEGES SZERZODESEK

A Tarsasagnak nincs tudomésa a szokasos iizleti tevékenységen kiviil kotott olyan
lényeges szerzddésrdl, amely alapjan a WING Csoport barmelyik tagjat olyan
kotelezettség terhelné, illetve olyan jogosultsaggal rendelkezne, ami jelentdséggel bir a
Kibocsaté megitélése vagy a Kotvény értékelése szempontjabol.

13/A. A KONSZOLIDACIOBA BEVONT TARSASAGOKON KIiVULI KAPCSOLT

VALLALKOZASOKKAL FOLYTATOTT JELENTOS UGYLETEK

13/A.1. Ugyletek jellege és terjedelme

Konszolidalt beszamoldban
szerepld éves elszamolt
raforditas (-), bevétel (+)

2020
Partner Ugylet tipusa ezer Ft
ALTEO Energiakeresked6 Zrt. Energia koltség -589 331
WALLIS AUTOKOLCSONZE Kit. Gépkocsi bérlet és kapcsolddé szolgaltatasok -163 839
GRABOPLAST Padlégyarto Zrt. Ingatlan bérleti dij és kapcsolddd szolgaltatasok -103 647
RKC7 Ingatlanbefektetési Kft. Ingatlan bérbeadds és kapcsolddd szolgdltatasok 165 491
GRABOPLAST Padlégyarto Zrt. Ingatlan bérbeadas és kapcsolddo szolgaltatasok 144 237
WALLIS ASSET MANAGEMENT Zrt. Ingatlan bérbeadas és kapcsolddd szolgaltatasok 78 064
DAYTON-Invest Kft. K6lcson nydjtasabdl szarmazd kamatbevétel 42 555
13/A.2. A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok osszege, illetve szazalékos
aranya a Kibocsaté forgalmaban
2020
ezer Ft
A Kibocsato és csoportja konszolidalt befektetésbél szarmazd bevétele és arbevétele 6sszesen 171384 458
A Kibocsato és csoportja konszolidacié soran kisz(rt befektetésbél szarmazé bevétele és drbevétele Gsszesen 22 859784
A Kibocsato és csoportja 6sszes befektetésbl szarmazd bevétele és arbevétele 6sszesen 194 244 241
A Kibocsato és csoportja kapcsolt vallalkozasoktdl szarmazo befektetésekbdl szarmazo bevétele és arbevétele 6sszesen 23141437
A Kibocsato és csoportja kapcsolt vallalkozasoktél szarmazé befektetésekbdl szarmazé bevételének és arbevételének aranya 11,91%

13/A.3. Transzferar politika alapelveinek rovid osszefoglalasa

A WING Csoport az elmult évtizedekben jelentOs tapasztalatra tett szert a transzferarak
kialakitasa és dokumentalasa terén. A cégcsoport a szokdsos piaci ar elvének biztositasa
érdekében kidolgozott kockazatkezelési folyamatokkal rendelkezik. A WING Csoport
folyamatosan koveti a cégstruktura valtozasat, beazonositasra keriilnek a kapcsolt
vallalkozasok, illetve az ellendrzott ligyletek arképzésének kidolgozéasakor a szokasos
piaci ar elvét érvényesitik a szerz6dé felek. Az éves zarasi folyamat részeként
Osszeallitasra keriil a fddokumentum, illetve megallapitasra keriil, hogy mely csoporttag,
mely ellendrzott ligylete tekintetében kotelezett helyi dokumentum készitésére. A
transzferar kockazatkezelési folyamat sordn a sziikséges helyi dokumentumok
Osszeallitasra keriilnek. A WING Csoport transzferar-kockazatkezelési folyamataiban
kiemelt szerep jut a Kibocsatonak, illetve kiilso tanacsadoknak.

Kapcsolt vallalkozasok

A WING Csoporthoz tartozdé vallalkozasok tobbsége tulajdonalapon kapcsolt
vallalkozasnak mindsiill. A WING csoporttagok tobbsége Magyarorszagon bejegyzett
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gazdasagi tarsasag. A WING Csoporthoz tartozo csoporttagok kapcsolt vallalkozasi
viszonyban allnak Veres Tibor egyéb magyarorszagi és kiilfoldi vagyonkezeld cégein
keresztiili érdekeltségeivel, igy a WING Csoport tagjai kapcsolt vallalkozasi viszonyban
allnak a Graboplast Zrt. (padlogyartas), az Alteo Nyrt. és leanyvallalatai (energetika), az
AutoWallis Nyrt. és leanyvallalatai (autoforgalmazas, autokolcsonzés), a Venturio és
Perion csoport, a Milton csoport, a Praktiker csoport tagjaival, illetve tovabbi cégekkel.

Adojogi illetdség, a transzferar dokumentalas jogszabalyi hattere

A transzferar dokumentalas tekintetében hatalyos jogforrasnak mindsiil a WING Csoport
magyar csoporttagjai tekintetében az 1996. évi LXXXI. tv. (Tao. tv.), 2018. adoévtol
kezdve a 32/2017. NGM rendelet, illetve tovabbi kapcsolddd joganyag az OECD
Transzferéar Irdnyelvek.

Fédokumentum

A WING Csoport, a Dayton-Invest Kft. konszolidalasi korébe tartozd csoporttagok
fédokumentumot vezetnek. Fodokumentummal kell rendelkeznie minden olyan
csoporttagnak, amely helyi dokumentum vezetésére kotelezett. A WING Csoport végso
anyavallalata a Dayton-Invest Kft., amely magyar addjogi illetékességli tarsasag, igy a
jogszabalyi eldirasok alapjan a WING csoporttagoknak fddokumentummal legkésdbb az
tizleti év zarasat kovetd 6t honapon beliil, legkésobb a tarsasagi adobevallas benytjtasaig
rendelkeznitiik kell.

Helyi dokumentum

A WING Csoport magyar tagjai minden olyan {igyletr6l helyi dokumentumot vezetnek,
amelyek transzferar dokumentalasra kotelezett tligyletnek mindsiilnek. A magyar
csoporttagok esetében a helyi dokumentumnak az iizleti év zarasat kovetd 6t honapon
beliil kell elkésziilnie, legkésobb a tarsasagi adobevallas benyujtasaig. A WING Csoport
tagjainal az lzleti év fordulonapja december 31., igy a helyi dokumentumoknak
legkésobb az iizleti év zarasat kovetd €v majus végéig kell elkésziilnie.

A csoporttagoknal nem all fenn dokumentalasi kotelezettség a 32/2017. NGM rendelet
alapjan az alabbi iigyletek tekintetében: (1) nettd 50 milli6 Ft alatti ligyletek, (2)
kozvetitett szolgaltatasok €s (3) a kapcsolt vallalkozasi iddszakot megel6zden, nem
kapcsolt vallalkozasként kotott szerzOdések keretében tortént teljesitések.

Alkalmazasra kertiil6 transzferar modszerek

A WING Csoport helyi dokumentumaiban az adott iligylettipus jellegzetességeinek
figyelembevételével, hagyomanyos transzferar modszerekkel (1gymint: 6sszehasonlito
arak modszer, koltség és jovedelem modszer, ligyleti nettd nyereségen alapulé modszer)
torténik a szokésos piaci ar meghatarozasa. Egyéb modszer alkalmazésara csak indokolt,
egyedi esetben keriil sor.

Adodalap-korrekcié nem szokdasos piaci r miatt

A WING Csoport tagjaindl az elmult években nem keriilt sor nem szokasos piaci ar
alkalmazasa miatti tarsasagi addalap-korrekciora.
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14.

15.

16.

17.

Tajékoztatd informécio korabbi hatosagi, birosagi eljarasokrol

A WING Csoport tagjainal eddig lefolytatott NAV adodellendrzések nem tartak fel
transzferar targykorben mulasztasokat, az ellendrzott iigyletek soran alkalmazott
arazasok szokdsos piaci jellegét a hatdsdg nem kifogasolta, eddig transzferar targykdrben
birosagi eljarasok nem voltak.

AZ AJANLATTETEL OKAI ES A BEVETEL FELHASZNALASA

A kibocsatas révén bevont forrds a 4.5. pont szerinti hitelmindsité rendelkezésére
bocsatott, szabalyszerien elfogadott iizleti tervnek megfeleléen belfoldi akviziciok,
beruhazasok finanszirozéasara keriil felhasznaldsra, a hitelmindsitéi riportban foglaltak
szerint. A Kibocsatd mindezen tul gondoskodik arr6l, hogy a fenti, Kotvényekkel
kapcsolatosan befolyt forrasok felhaszndldsa a Zold Kotvény Keretrendszerrel
Osszhangban alljanak.

A KOTVENYEN ALAPULO KOTELEZETTSEGEK TELJESITESENEK
TERVEZETT PENZUGYI FEDEZETE

A Kibocsatonak a jogszabalyok altal nem korlatozott sajat bevétele szolgél fedezetiil a
kotvények alapjan a Kibocsatot terheld fizetési kotelezettségek hianytalan teljesitésére.

MEGTEKINTHETO VAGY HIVATKOZASSAL BEEPITETT
DOKUMENTUMOK

Az Informaciés Dokumentum érvényessége alatt a Tarsasag honlapjan
(http://www.wing.hu) a kovetkez6 dokumentumokba (vagy azok masolataiba) lehet
betekinteni:

(@) A Téarsasag 2018-2020. pénziigyi évek vonatkozasdban a Nemzetkozi Beszamolo-
készitési Standardok (IFRS) szerint elkészitett auditalt konszolidalt pénziigyi
kimutatasai,

(b) A Tarsasag 2018-2020. pénziigyi évek vonatkozasaban a magyar szamviteli torvény
(2000. évi C. torvény) szerint elkészitett, auditalt éves beszdmolai;

(c) Az Alaptajékoztato.

A Kibocsato alapszabalya, illetve a fenti dokumentumok a Kibocsato székhelyén az
lizleti orak alatt tekinthetéek meg.

MELLEKLET

A Kibocsaté 2020. évre vonatkozo, IFRS szerint készitett, konszolidalt éves jelentése
¢s az erre vonatkoz6 konyvvizsgaloi jelentés

74


http://www.wing.hu/

WINGHOLDING Zrt.

Konszolidalt pénziigyi kimutatas
és
fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

2020. december 31.



- Deloitte Kénywizsgalé
és Tanacsado Kft.
® 1068 Budapest,
Dézsa Gyorgy ut 84/C

Levélcim: 1438 Budapest, Pf. 471

Tel: +36 (1) 428-6800
Fax: +36 (1) 428-6801
www.deloitte.hu

Bejegyezve:

Févarosi Torvényszék Cégbirésaga
Cg.: 01-09-071057

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A WINGHOLDING Zrt. részvényeseinek
Jelentés a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgadlatdrol

Vélemény

Elvégeztik WINGHOLDING Zrt. és leanyvallalatai (a ,,Csoport”) 2020. évi konszolidalt pénziigyi
kimutatdsainak konyvvizsgédlatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2020. december 31-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasbol — melyben az eszkdzok Osszesen
827.385.457 E Ft —, az ezen id6ponttal végz6do iizleti évre vonatkozo konszolidalt eredménykimutatasbol,
konszolidalt atfogdé jovedelem kimutatasbol — melyben a targyévi atfogd eredmény 12.340.550 E Ft
nyereség—, konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasbol és konszolidélt cash-flow kimutatdsbol, valamint
a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo konszolidélt megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhatd és valés képet adnak a
Csoport 2020. december 31-¢én fennallé konszolidalt pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal
végz6do iizleti évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash-flow-ir6l az
Eurépai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolédsi Standardokkal (az ,LEU IFRS”)
Osszhangban, valamint azokat minden lényeges szempontbdl a Magyarorszdgon hatélyos, a szdmvitelrdl
52616 2000. évi C. torvénynek (a ,,szamviteli térvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamolot
készitd gazdalkodokra vonatkozo eldirdsaival 6sszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban ¢és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatédlyos — torvények és egyéb jogszabéalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennéllé feleldsségiink bdvebb leirdsat jelentésiink ,,4
konywvizsgalé  konszolidalt pénziigyi kimutatisok konyvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoportt6l a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartdsi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Koényvvizsgalok Nemzetk6zi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai
tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében
(az IESBA Ko6dex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nydjt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossaghh konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a tirgyiddszaki konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok éltalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett

konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és
ezekrol a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilén véleményt.
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A teriilethez kapcsol6dé

Kulcsfontossaga konyvvizsgalati teriilet kényvvizsgalatieljarasok

Tartozasok kétvénykibocsatasbol

(Részlet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok 26. | Az éltalunk végrehajtott kdnyvvizsgalati eljarasok
megjegyzésében) a kovetkezoOket tartalmaztak:

| -a kdtvénykibocsatasbol szarmazé tartozésok
A Csoport 215.105.309 E Ft értékben mutat ki elszdmolassal kapcsolatos  alapvetd  belsé
tartozasokat szabalyozott piacra bevezetett

: kontrollok felmérése és vizsgalata,
kotvénykibocsatasbol 2020. december 31-én.

A kotvénykibocsatasbol szarmazé kotelezettség | -kilsé — megerbsitést  kértik —a  kdtvény
szamviteli elszdmolasat, kiilonds tekintettel az kibocsatasat végzd szervezett6l a kibocsatott
értékelésre  és a  konszolidalt  pénzigyi kotvények forgalomban 1évé darabszamar és
kimutatasokban torténd bemutatdsra, valamint a névértékére vonatkozoan,

kapcsol6dé  kamatelszamolast  kulcsfontossagu

kényvvizsgélati teriiletnek tekintettiik. -a kotvénykibocsatasbdl szdrmazé amortizalt

bekeriilési értéken értékelt kotelezettségek
egyenlegének, valamint a kapcsol6dé kamat- és
arfolyam elhatarolasok feliilvizsgélata,

-vizsgaltuk a relevans szamviteli standardok
megfelel6 alkalmazasat, a megfeleld szamviteli
elszamoléasokat és kozzétételeket a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban.

Egyéb informdciok

Az egyéb informaciok a Csoport 2020. évi konszolidlt uzleti jelentésébdl éllnak, amelyeket a
koényvvizsgaléi jelentés datuma eldtt megszereztiink, valamint az Eves jelentésbol allnak, amelyet
varhatéan a konyvvizsgal6i jelentés datuma utdn bocsatanak rendelkezésiinkre, de nem tartalmazzik a
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat €s az arra vonatkozéd fiiggetlen kényvvizsgal6i jelentésiinket. A
vezetés felelds az egyéb informaciokért, tovabba a konszolidalt iizleti jelentésnek a szdmviteli torvény,
illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirasaival osszhangban torténd elkészitéseért. A fuggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink ,, Vélemény” szakaszdban a konszoliddlt pénziigyi kimutatasokra adott
véleményiink nem vonatkozik az egyéb informécidkra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok 4ltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink
a fent azonositott egyéb informdcidk atolvasésa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb
informaciok 1ényegesen ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Gigy tlinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozé eldirdsaival sszhangban van-e,
beleértve, hogy a konszolidalt iizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés €) és f)
pontjaban foglalt kdvetelményeknek, és err6l, valamint a konszolidalt uzleti jelentés €s a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok &sszhangjarol vélemény nyilvanitdsa. A szamviteli térvény alapjan nyilatkoznunk



kell tovabba arrél, hogy a konszolidalt iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatotték-¢ a szamvi teli torvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint a Csoport 2020. évi konszolidalt {izleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Csoport 2020. évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsaival és a szdmviteli tdrvény
vonatkozé eldirasaival. A konszolidalt iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli torvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban meghatarozott informécidkat. Mivel egyéb mas j ogszabély a
Csoport szdmara nem ir el tovabbi kovetelményeket a konszolidalt lizleti jelentésre, ezert e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken til a Csoportrél és annak kdrnyezetérol megszerzett ismereteink alapjéan jelentést kell tenniink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) a
konszolidalt izleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgé hibas kozlés (hibas allitds) milyen jellegii.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Amikor 4tolvassuk az Eves jelentést, ha arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az lényeges hibés allitast
tartalmaz, kotelességiink az adott kérdést kommunikalni az irdnyitassal megbizott személyek felé.

A vezetés és az irdnyitissal megbizott személyek feleldssége a konszolididlt pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unié 4ltal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolasi Standardokkal Osszhangban torténd és a valés bemutatds kdvetelményének
megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetdvé valjon az akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibds allitastol mentes konszolidalt
pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatésok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozas folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas
folytatas4val kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatésanak elvén alapulé
szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban val6 alkalmazéaséaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
sz4andékaban 4ll megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az lizletszerii tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem 4ll el6tte mas redlis lehetdség.

Az irényitdssal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénziigyi beszdmoldsi folyamatinak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgdlé konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld
bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati
Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — tdrvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet
az a vérakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznalok adott konszolidalt
pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos
— torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kényvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
Tovabba:
e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akér hibabol eredd
lényeges hibas allitdsainak a kock4zatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
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alkalmas kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredé lényeges hibas 4llitas fel nem
tarasanak a kockézata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csaldss magiban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyéasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll
feliilirasat.

e Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdeké€ben, hogy
olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliséget.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatdsara vald képess€gét illetden.
Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fliggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsokban 1évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgal6i
jelentésiink ddtumdig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6vdbeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.

e Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatisok 4tfogé bemutatisat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgal6 iigyletek és események valds
bemutatasa.

e A konszolidlt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozé vélemény nyilvanitasdhoz elegendé és
megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy
lizleti tevékenységek pénziigyi informécidirol. Felelosek vagyunk a csoportaudit irdnyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelosséggel tartozunk a kdnyvvizsgaléi
véleményiinkért.

Az iranyitdssal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgélat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentos megallapitasait, beleértve a Csoport 4ltal alkalmazott belsd
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a figgetlenségre vonatkoz6
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjitkk mindazon kapcsolatokat és egyeb kérdéseket,
amelyekrél észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsolodé biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatérozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgilata soran a legjelentdsebb
kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagi konyvvizsgélati kérdések voltak. Konyvvizsgiléi
jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabily vagy szabéalyozas kizarja az adott
kérdés nyilvanos kdzzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt éllapitjuk meg, hogy egy
adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszer varakozasok alapjan
annak hatranyos kévetkezményei stilyosabbak lennének, mint a kommunikéci6 kozérdekii hasznai.



Jelentés egyéb jogi és szabdlyozoi kovetelményekrol

Az Eurépai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével 6sszhangban az
alabbi nyilatkozatokat tesszilk a fiiggetlen konyvvizsgdléi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardok altal el6irt jelentéstételi kitelezettségeken feliil:

A konyvvizsgdlo kijelolése és a megbizds iddtartama
A 2020. aprilis 28-i kozgyiilésen keriiltiink megvalasztdsra a WINGHOLDING Zrt. kényvvizsgal6janak,
és megbizasunk 11 éve tart megszakitas nélkiil.

A kénywvizsgdloi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitG jelentés osszhangja

Megero6sitjiik, hogy a jelen kényvvizsgéloi jelentésben foglalt, a konszolidélt pénziigyi kimutatasokkal
kapcsolatos konyvvizsgaloi véleményiink Osszhangban van a WINGHOLDING Zrt. auditbizottsdgdhoz
cimzett kiegészit6 jelentéssel, amelyet 2021. aprilis 28-4n adtunk ki az Eurdpai Parlament €s a Tanécs
537/2014/EU rendelete 11. cikkével dsszhangban.

Nem kénywvizsgalati szolgadltatdasok nyujtdsa

Kijelentjiik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament €s a Tanacs
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgaloi szolgaltatast.
Ezen tilmenden kijelentjitk, hogy a WINGHOLDING Zrt. és az altala kontrollalt véallalkozasok részére
nem nydjtottunk olyan egyéb, nem koOnyvvizsgalati szolgéltatisokat, amelyek nem szerepelnek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A jelen fliggetlen kényvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgéalat megbizasért felelés partnerének a
jelentés alairéja mindsiil.

Budapest, 2021. aprilis 28.

Bodor Kornél
A Deloitte Konyvvizsgalod és Tanacsad6 Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kdnyvvizsgald

Deloitte Konyvvizsgal6 és Tanacsadd Kft.
1068 Budapest Dézsa Gyorgy 1t 84/C.
Nyilvantartasi szam: 000083

Kamarai tag konyvvizsgéloi tagszam: 005343
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkoriien Miikod6 Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6d6 évrél

Folytat6do tevékenységek

Befektetésbdl szarmazé bevétel
Vevdi szerz6désekbdl szarmazé arbevétel
Bevételek

Anyagkoltség és kbzvetitett szolgaltatasok
Ertékcsdkkenés és amortizacid
Munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos
raforditasok

Igénybevett szolgaltatasok

Egyéb bevételek (+) és raforditasok (-)
Pénzugyi bevételek

Ebbél az effektiv kamatldb modszerrel szamitott
kamat

Pénziigyi raforditasok
Ebbél az effektiv kamatldb mddszerrel szémitott
kamat

Pénziigyi eszkdz6k értékvesztésébol szarmazo
nyereség (+)/veszteség (-)

Egyéb koltségek
Részesedés tarsult vallalkozdsok eredményébdl

Nem realizélt arfolyamnyereség (+)/
arfolyamveszteség (-)

Folytat6dé tevékenység addzas elotti
eredménye

Jovedelemadd

Folytat6dé tevékenység targyévi eredménye

Megsziiné tevékenységek

Megsz(in6 tevékenység targyévi eredménye

FOLYTATODO ES MEGSZUNO TEVEKENYSEG
TARGYEVI EREDMENYE

Folytatédo és megsz(iné tevékenység
eredményébdl:
Az anyavillalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellenérzé részesedésre juto rész

12
38

10

17

11

20

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt
54.298.315 17.549.951
117.086.143 23.942.615
171.384.458 41.492.566
-95.118.283 -19.087.894
-1.482.193 -955.396
-7.459.897 -3.835.006
-13.832.164 -3.551.525
-2.118.980 5.233.173
478.678 504.932
478.678 504.932
-13.576.825 -5.287.773
-13.532.707 -5.249.791
329.306 -139.048
-434.555 -419.302
-592.370 7.150.419
-22.401.390 -2.110.819
15.175.785 18.994.327
-3.870.748 -644.490
11.305.037 18.349.837
1.162.373 699.143
12.467.410 19.048.980
9.715.768 18.436.486
2.751.642 612.494
12.467.410 19.048.980

A 15-80. oldalakon kézolt jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkoriien M{ikods Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6dé6 évrél - folytatds

FOLYTATODO ES MEGSZUNG TEVEKENYSEG
TARGYEVI EREDMENYE

Egyéb atfogo jovedelem

Kulfoldi tevékenységek deviza atszamitasakor
felmerilt arfolyam-kalonbozetek

Cash-flow fedezeti Ggyletek nettd értékének
valtozasa

Cash-flow fedezeti Ugyletek nettd értékének
valtozasahoz kapcsolddé halasztott adé véltozas

Eredménybe atsorolhato egyéb atfogé jovedelem

Eredménybe nem atsorolhaté egyéb atfogo
jovedelem

TELJES ATFOGO JOVEDELEM

Teljes atfogd eredménybdl
Az anyavallalat tulajdonosaira juto rész

Nem ellenérz6 részesedésre juto rész

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt

12.467.410 19.048.980
1.400.376 624.450
-1.678.281 -778.764
151.045 70.088
-126.860 -84.226
0 0
12.340.550 18.964.754
9.476.341 18.352.260
2.864.209 612.494
12.340.550 18.964.754

A 15-80. oldalakon kézélt jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZET KIMUTATAS

2020. december 31-én Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Eszk6zok
Befektetett eszkdzdk
Targyi eszk6z6k 12 9.412.412 7.290.286
Befektetési céli ingatlanok 13 444.110.258 399.081.780
Goodwill 14 607.015 2.291.228
Egyéb immateridlis javak 15 361.849 9.113.896
Befektetések tarsult vallalkozasokban 17 26.171.907 21.567.161
Halasztott ad6 eszk6z0k 11 5.539.522 4.987.823
Egyéb pénziigyi eszk6z6k 18 19.668.966 8.999.650
Befektetett eszkdzok Gsszesen 505.871.929 453.331.824
Forgdeszkoz6k
Készletek 19 97.143.038 112.092.393
Vevdk és egyéb kovetelések 21 22.469.876 30.261.253
Addkovetelések 11 576.402 280.076
Egyéb pénziigyi eszk6z6k 18 1.055.746 6.682.817
Készpénz és bankszamlak 37 71.730.148 87.233.433
Forgoéeszkdzok dsszesen 192.975.210 236.549.972
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézék 20 128.538.318 1.941.069
Eszk6zok dsszesen 827.385.457 691.822.865

A 15-80. oldalakon kézdlt jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkoriien Miikod6 Részvénytérsasag

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZET KIMUTATAS

2020. december 31-én - folytatas

Forrasok
Téke és tartalékok
Jegyzett t6ke
Tartalékok
Felhalmozott eredmény

Atvaltasi tartalék
A Tarsasag tulajdonosairara jutd sajat téke

Nem ellen8rzé részesedések

Sajat téke dsszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek és tartozasok kdtvénykibocsatasbol

Egyéb pénziigyi kotelezettségek
Halasztott ad6 kotelezettségek
Céltartalékok
Egyéb kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek Gsszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szalliték és egyéb kotelezettségek

Hitelek és tartozasok kdtvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Addkotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Az értékesitésre tartottnak mindgsitett
eszk6zo6khoz kdzvetleniil kapcsolodo
kotelezettségek

Osszes kotelezettség

Forrasok osszesen

22
24
23

25

26

27
11
28

29
26

27
11
28
29

20

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
5.000 5.000
-2.306.119 -778.883
117.988.946 113.717.981
2.024.826 624.450
117.712.653 113.568.548
53.787.258 56.554.656
171.499.911 170.123.204
396.029.024 343.162.674
4.987.686 3.509.594
27.241.537 24.311.454
4.321.297 4.623.758
13.933.232 9.747.017
446.512.776 385.354.497
29.464.937 41.876.438
82.545.774 45.622.268
1.081.735 881.544
131.628 678.091
2.750.155 8.083.430
32.452.965 39.203.393
148.427.194 136.345.164
60.945.576 0
655.885.546 521.699.661
827.385.457 827.286.367

A 15-80. oldalakon kézolt jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvélaszthatatlan részét képezik
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkériien Miikodd Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6d6 évrdl

M(ikodési cash-flow

Targyévi eredmény
Eredményben elszamolt jovedelemadé raforditas
(+) / bevétel (-)
Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl
Befektetési tevékenység eredménye
Eredményben elszamolt negativ goodwill
Eredményben elszamolt finanszirozasi
raforditasok
Eredményben elszamolt befektetésbdl szarmazé
bevétel
Targyi eszk6z6k és immateridlis javak
értékesitésének eredménye
Befektetési célu ingatlanok valos érték valtozasa
Az eredménnyel szemben valds értéken elszamolt
pénziigyi kotelezettségekbdl szarmazo nettd
nyereség (-) / veszteség (+)
Kévetelésekre elszamolt értékvesztés valtozasa
Befektetett eszkozok értékcsokkenése és

" amortizacidja
Kalfoldi devizak atvaltasi nyeresége (-) /
vesztesége (+)
Leanyvallalatok atvaltasanak arfolyamvesztesége

A mikoddStéke valtozasai

Vevék és egyéb kovetelések novekedése (-) /
cs6kkenése (+)

Készletek ndvekedése (-) / csokkenése (+)

Egyéb eszkdzo6k névekedése (-) / csokkenése
(+)

Szalliték és egyéb kotelezettségek korrigalt
csokkenése

Céltartalékok novekedése

Egyéb kotelezettségek csékkenése (-) /
névekedése (+)

M(ikodési tevékenységbdl szarmaz6 pénzaramlas

Finanszirozasi raforditasok
Melybél a fizetett kamat

Fizetett jovedelemadd

M(ikddési tevékenységbdl szarmazé nettd
pénzaramlas

Jegyzet 2020. december 31. 2019. deecember 31.
ezer Ft ezer Ft

12.340.548 18.964.754

4.308.407 776.498

764.369 -6.205.991

-546.502 0

0 -9.688.512

8.488.052 5.287.773

4.259.868 -5.796.750

-811.585 -1.313.387

-40.625.927 3.178.917

2.148.768 708.676

43.109 276.390

1.482.163 1.375.378

21.608.983 3.155.959

0 -673.292

13.460.253 10.046.413

21 -11.991.032 2.465.957

19 13.589.591 1.910.500

-448.837 -1.053.122

30 -10.712.502 334.244

28 -5.625.329 1.355.288

-5.307.922 -13.550.169

-7.035.778 1.509.112

10 -14.002.502 -5.287.773

-14.002.502 -5.287.773

-2.199.945 -265.560

-23.238.225 -4.044.221

13



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Zartkoriien Miikodé Részvénytdrsasag

KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6dé évrél -
folytatas

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash-flow

Egyéb rovid lejératra adott kélcsonok nyuijtasa (-) /
visszafizetése (+)

Befektetés tarsult véllalkozasokba

Pénzeszk6z atsorolasa értékesitésre tartott
eszk6zzé

Tarsult vallalkozasoktdl kapott osztalék és
osztalékelGleg

Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok
beszerzésével kapcsolatos kifizetések

Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok
értékesitésének bevétele

Immaterialis javakkal kapcsolatos kifizetések
Nett6 pénz kidaramlds lednyvallalatok
felvasarlasakor

Nett6 pénz bearamlas lednyvallalatok
értékesitésekor

Befektetési tevékenységek soran bejévé nettd
pénzaramlas

Pénziigyi miiveletekbél szarmazé cash-flow
Részvénykibocsatas bevétele
Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés
A Csoport tulajdonosainak kifizetett osztalék

Finanszirozasi tevékenység soran felhasznalt nettd
pénzaramlas

Pénz és pénz-egyenértékesek nettd csokkenése (-)
/ névekedése (+)

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénzigyi év elején

Arfolyamvaltozas hatasa a kilféldi pénznemben
tartott egyenlegekre

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénzigyi év végén

2020. december

Jegyzet 31 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

-18.473.142 20.510.154

0 0

20 -3.597.509 0

0 6.377.297

12,13 -114.144.051 -31.690.714

4.699.550 1.359.092

15 -71.318 -28.466

35 -552.850 -44.391.580

34 2.758.269 32.621.932

-129.381.051 -15.242.285

25 1.127.000 1.127.000

32 199.791.695 86.162.567

32 -64.311.904 -13.950.259

23 -1.378.430 -5.872.070

135.228.361 67.467.238

-17.390.914 48.180.731

39 87.233.433 38.594.374

1.887.629 458.328

39 71.730.148 87.233.433
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Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz

JEGYZETEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

1. Altalanos informacié

A WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkérlien M(ikodd Részvénytarsasdg (a tovabbiakban
,WINGHOLDING Zrt.” vagy ,Tarsasig” vagy a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szereplé ledny-,
tarsult- és kdzds vezetés(i vallalkozasokkal egyiittesen ,Csoport”) Magyarorszagon bejegyzett, ingatlan
befektetésekben érdekelt részvénytarsasag. A Tarsasag és leanyvallalatainak tevékenységi kdrének bemutatasat
a 16. szamu jegyzet tartalmazza. A Tarsasag székhelye a 1095 Budapest, Maridssy utca 7. szam alatt talalhato, a
Tarsasag cégjegyzékszama 01-10-046503. A WINGHOLDING Zrt. f6 részvényese a DAYTON-Invest Kft. A DAYTON-
Invest Kft., egyszemélyes végsé tulajdonosa Veres Tibor.

Jelen pénziigyi kimutatésban szerepl6 adatok — eltéré jelzés hidnyaban — ezer forintban keriilnek bemutatésra. A
kiilfoldi tevékenységek a 3. megjegyzésben talalhaté szamviteli politikdban foglaltaknak megfelel&Gen keriltek
bemutatasra.

A Csoport internetes honlapja: www.wing.hu

2. Uj és modositott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
alkalmazasa

A, Az IFRS standardok 2020. januar 1-jét6l érvényes mdédosulé szabdlyainak illetve uj standardok
bevezetésének hatdsa a pénziigyi kimutatasra

A jelen beszamoldsi id6szaktdl hatalyba 1épd, az IASB altal kzzétett és az EU éltal elfogadott Uj és médositott
standardok és értelmezések:

- A Koncepcionilis keretelvekre valé hivatkozdsok médositasai az IFRS standardokban — az EU éltal
elfogadva 2019. november 29-én (hatélyba Iép 2020. januar 1-jével, illetve az azt kévetSen kezd6dé
beszamolasi id6szakokban),

- IAS 1 “Pénziigyi kimutatdsok prezentildsa” és IAS 8 “Szamviteli politikdk, a szdmviteli becslések
valtozasai és hibak” standardok médositasai — A lényegesség definicidja — az EU altal elfogadva 2019.
november 29-én (hatdlyba Iép 2020. januar 1-ével, illetve az azt kévetSen kezd6dé beszamolasi
idGszakokban),

- IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok”, IAS 39 “Pénziigyi instrumentumok: megjelenités és értékelés” és
IFRS 7 “Pénziigyi instrumentumok: kozzétételek” standardok médositdsai — kamatlab benchmark
reform — az EU &ltal elfogadva 2020. janudr 15-én (hatalyba lép a 2020. januar 1-jével vagy azt kdvetéen
kezd6dé beszamoldasi idszakokban),

- IFRS 3 “Uzleti kombindciék” standard médositasa — Uzleti tevékenység definicidja — az EU altal
elfogadva 2020. aprilis 21-én (hatalyos azon lzleti kombinacidkra vonatkozéan, amelyeknél az akvizicid
datuma a 2020. januar 1-jével, illetve az azt kévetSen kezd6d6 beszamoldsi id6szakokba esik, valamint
az adott idGszak kezdetén vagy azt kévet&en bekévetkezd eszkozbeszerzésekre),

- IFRS 16 ,Lizingek” standard médositasai — Koronavirussal kapcsolatos bérleti engedmények — az EU
altal elfogadva 2020. oktéber 9-én (hatélyba lép 2020. junius 1-jével, illetve az azt kévetden kezd6d6
beszamolasi idészakokban).

A Csoport gy véli, hogy jelen standardoknak elfogaddsa és a meglévé standardok médositasa nem lesz jelentds
hatassal a Csoport pénziigyi kimutatasaira.
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B, Az IASB iltal kibocsatott és az EU &ltal elfogadott, de még nem hatdlyos uj és médositott standardok és
értelmezések

- IFRS 4 ,Biztositasi szerz6dések” standard médositasai IFRS 9 halasztassal — az EU altal elfogadva 2020.
december 15-én (hatalyba lép a 2021. januar 1-jével, illetve az azt kdvetSen kezd6d6 beszamolasi
id6szakokban),

- IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 standardok médositdsai — Kamatlab benchmark reform 2. fazis
- az EU &ltal elfogadva 2021. januar 13-an (hatalyba lép a 2021. januér 1-jével, illetve az azt kévetéen
kezd6dé beszamolasi id6szakokban).

C, Az IASB iltal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések

Az EU 3ltal elfogadott IFRS-ek jelenleg nem kiilénbdznek jelentdsen a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Testiilet
(IASB) altal elfogadott rendeletektsl, kivéve az alabbi Gj standardokat, a meglévé standardok médositésait és 0j
értelmezéseket, amelyeket az EU-ban még nem fogadtak be a pénzigyi kimutatdsok kdzzétételének napjaval:

- IFRS 17 , Biztositasi szerz6dések” standard (hatalyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kdvetéen
kezd6d6 beszamolasi idGszakokban),

- IAS 1 ,Pénzigyi kimutatasok prezentildsa” standard médositdsa — Rovid és hosszd lejératu
kételezettségek besorolasa (hatalyba Iép a 2023. janudr 1-jével vagy azt kdvetSen kezd6d6 beszamolasi
id6szakokban),

- IFRS 3 ,,Uzleti kombinaciok”; IAS 16 ,Ingatlanok, gépek és berendezések”; IAS 37 ,Céltartalékok, fiiggs
kotelezettségek és fiiggs kovetelések” standardok médositdsai — Eves fejlesztések (hatalyba lép 2022.
janudr 1-jével, illetve az azt kévet&en kezd6d beszamolasi id6szakokban),

- IAS 1 ,Pénzigyi kimutatdsok prezentildsa” standard és IFRS Practice Statement 2 mdédositasai —
Szamviteli politikak kdzzététele (hatalyba Iép 2023. januar 1-jével, illetve az azt kdvetSen kezd6dé
beszamolasi idészakokban),

- IAS 8 ,Szamviteli politika, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard médositdsai —
Szamviteli becslések meghatarozasa (hatdlyba lép 2023. januar 1-jével, illetve az azt kévet&en kezd6d6
beszamolasi idészakokban),

- IFRS 16 ,Lizingek” standard médositasi javaslatai — Koronavirussal kapcsolatos bérleti engedmények
2021. junius 30-at kévetSen (hatélyba lép 2021. aprilis 1-jén),

- IFRS 14 “Szabilyozéi elhatarolasok” standard (hatdlyba lép a 2016. janudr 1-jével, illetve az azt
kdvetden kezd6d6 beszamolasi id6szakokban) — az Eurdpai Bizottsag dontést hozott, mely értelmében
a jovahagyas folyamatot a jelenlegi kéztes standardra nem fogja alkalmazni, és megvarja a végsé
standardot.

- IFRS 10 ”Konszolidalt pénziigyi kimutatasok” és IAS 28 “Tarsult vdllalkozdsokban és kozos
véllalkozasokban lévé befektetések” standardok médositdsai — Eszk6zok eladdsa, illetve ataddsa a
befekteté és annak tarsult vagy kozos vezetésii véllalkozasa kozott (a hatalybalépés id6pontjat
bizonytalan idére elhalasztotték, amig a kutatdsi projekt konkldziéra jut a tSkemédszerrel
kapcsolatban),

Ezek a modositasok, Uj standardok és értelmezések implementacidja nem befolydsolna szamottevSen a Csoport
konszolidalt pénzigyi kimutatasait.
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3. Lényegesebb szamviteli elvek

A pénziigyi kimutatasok soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

3.1 A mérlegkészités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az Eurépai Uni6 (EU) altal elfogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint késziiltek. IFRS-ekben nem szabalyozott kérdések tekintetében — az IFRS-ekkel

Py

6sszhangban — a szamvitelr8l sz616 2000. évi C. torvény elGirdsait alkalmazza a Csoport.

Az éves beszamol6 jovahagyasaért felelSs alairé személy Noah M. Steinberg (lakcime: 1016 Budapest, Lovas Ut
16.) A kényvwviteli feladatok ellatasaért felelés személy: Waller Kornél (regisztraciés szam: 191944)

A Csoport funkciondlis és prezentélasi pénzneme a magyar forint.

A Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatast a vallalkozas folytatasanak elve alapjan késziti el. A konszolidalt
pénziigyi kimutatasok a bekeriilési érték elve alapjan késziilnek, kivéve bizonyos pénzigyi instrumentumokat és
a befektetési célu ingatlanokat, melyek valés értéken szerepelnek a pénziigyi helyzet kimutatasban. A
konszolidalt atfogd jovedelemkimutatas tételei az id6beli elhatarolds elve alapjan lettek elszamolva. A
konszolidalt éves beszamolé magyar forintban (ezer) keriilt kimutatasra. A Csoport tagvallalatainak szamviteli,
pénziigyi és egyéb nyilvantartasainak vezetése a helyi hatalyos térvények és szamviteli elSirdsok alapjén torténik.
A Csoport tagjai a helyi beszamolasi szabalyok szerint dsszedllitott beszamoldkat az IFRS-nek vald megfelelés
érdekében modositjak.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok IFRS szerinti bemutatasa megkoveteli, hogy a Csoport vezetése olyan
becslésekkel, illetve feltételezésekkel éljen, amelyek hatdssal vannak az eszkozok és kotelezettségek, a mérlegen
kiviili eszkdz6k és kotelezettségek mérlegkészitéskori értékére, valamint a beszamolasi id6szak bevételeire és
raforditasaira. A vezetés becsléssel él a kovetkezé tételek kapcsan: befektetési cél ingatlanok valés értéke (13.
megjegyzés), ingatlanok, gépek és berendezések hasznos élettartama, maradvanyértéke (12. megjegyzés). A
tényleges értékek eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A jovBbeni valtozasok a gazdasagi kérnyezetben, a pénziigyi stratégiaban, szabalyozasi kérnyezetben, szémviteli
elGirasokban és egyéb teriileteken eredményezhetik a becslések valtozasat, amelyek jelentds hatassal lehetnek
a jévébeni pénziigyi kimutatasokra.

A Tarsasagot tulajdonosai 2009.10.29-én alapitottak, melynek tényét a cégbirésag 2009.10.30-an jegyezte be. A
Tarsasag az IFRS szerinti konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat ennek megfeleléen el@sz6r a 2009.12.31-én
végz6d6 idGszakra készitette el.

3.2 A konszolidacié alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Tarsasag, valamint a Tarsasag altal kozvetleniil vagy kdzvetetten
ellendrzott vallalatok (,lednyvéllalatok”) pénziigyi kimutatdsait tartalmazzdk. A Csoport akkor gyakorol
ellenérzést egy gazdalkodo felett, ha az abban val6 részvételébdl szarmazéan valtozé hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a gazdalkodé felett gyakorolt hatalma Gtjan képes
befolyasolni ezeket a hozamokat.

A Tarsasag ujraértékeli, hogy ellenérzést gyakorol-e még egy befektetést befogadé felett, ha a tények és a
kérilmények arra utalnak, hogy az ellen8rzés fent felsorolt harom eleme koziil egyben vagy tébben valtozés
kovetkezett be.
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A Tarsasag az ellendrzést nem biztosité részesedéseket a konszoliddlt pénziigyi helyzetre vonatkozé
kimutatasban a sajat t6kén beliil az anyavillalat tulajdonosaira juté sajat tékétdl elkiilénitve mutatja be.

A Csoport a leanyvillalatok ltal generalt eredményt az ellendrzés megszerzésétdl a leanyvallalatok esetleges
elidegenitéséig mutatja ki a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

Amennyiben egy lanyvallalat a konszolidalt szamviteli politikatol eltéré szamviteli politikat alkalmaz, gy az adott
lednyvallalat adatai médositasra keriilnek a Csoport szamviteli politikdjanak valé megfelelés érdekében.

Csoporton beliil megvalésitott tranzakcidk, azok eredménye, valamint az egyenlegek a konszolidécié soran
kisztirésre keriilnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokbdl.

3.3 Devizanemek kozotti atszamitas

A Csoport a pénziigyi helyzet kimutatasban a devizdban fenndllé monetéris tételeit a pénzigyi kimutatas
fordulénapjan érvényes Magyar Nemzeti Bank (MNB) &ltal kozzétett hivatalos devizairfolyamon értékeli. A
devizaban jelentkezd bevételek, illetve raforditésok az tgylet napjan fennallé arfolyamon keriilnek értékelésre.
Az esetleges arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség a konszolidalt dtfogé jovedelemkimutatasban keril
kimutatasra.

A kilfoldi pénznemben fennalld, valés értéken nyilvantartott nem monetdris tételek a valés érték
meghatarozasanak napjan érvényes atvaltasi arfolyamon keriilnek atvaltasra. Kilféldi pénznemben kifejezett
bekerilési értéken értékelt nem monetaris tételek nem keriilnek atvaltasra.

Az arfolyam-kiilénbozetek az eredményben keriilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor felmeriilnek,
kivéve:

a jovébeni jovedelemtermeld hasznélat érdekében folytatott eszkdzberuhazésokra vonatkozd, devizahitelekkel
kapcsolatos arfolyam-kiilonbézetek az adott eszkdzok koltségei kozott jelennek meg, amennyiben azok a
devizahitelekkel kapcsolatos kamatkéltség korrekcidjanak tekinthetdk;

egyes devizakockézatok fedezetére vonatkoz6 tranzakciokkal kapcsolatos arfolyam-kiilénbézetek; tovabba
olyan kiilfoldi érdekeltségtél kapott vagy szamara fizetendé monetaris tételre vonatkozd arfolyam-kiilénbézetek,
amelyekkel kapcsolatban a rendezést nem tervezik és a kézeljovében nem is valészin(i (amely ezéltal egy kilfoldi
érdekeltségbe torténd netté befektetés részeként értelmezhetS), és amelyek kezdetben az egyéb atfogo
eredményben keriilnek elszamolasra, majd a monetaris tételek rendezésekor atvezetésre keriilnek a sajét
t6kébdl az eredménybe.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok céljabél a Csoport kiilfoldi érdekeltségeinek eszkdzei és kotelezettségei
HUF-ban keriilnek kimutatasra a beszamolasi idGszak végén érvényes atvaltasi arfolyam figyelembe vételével. A
bevételek és raforditasok atvaltasa az adott id6szak atlagos atvaltasi arfolyaman torténik, kivéve akkor, ha az
adott idészakban jelent8s az atvaltasi arfolyam fluktuacioja, amely esetben az atszamitas a tranzakcidk napjan
érvényes atvaltasi arfolyamokon térténik. Az esetlegesen felmeriilé arfolyam-kiilénbézetek az egyéb atfogd
jovedelemben keriilnek elszdmolasra, és a sajat t6kében halmozdédnak.

Kiilfldi érdekeltség értékesitése (tehat vagy egy kilfoldi tevékenységben a Csoport dltal birtokolt teljes
érdekeltség értékesitése, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglal6 leanyvillalat ellenérzés elvesztését
eredményez8, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglalé kozos vezetésd vallalkozas feletti kozos
ellendrzés megsz(inését eredményezd, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglalé tarsult vallalkozas feletti
jelentSs befolyds megszlinését eredményezd értékesités) esetén, az adott tevékenység kapcsan a Csoport
tulajdonosainak tulajdonithaté ésszes tékében halmozott drfolyam-kiilonbézet atsorolasra keriil az eredménybe.
Tovabba egy lednyvillalat részleges értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport leanyvillalat feletti
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ellenérzésének elvesztését, az adott tevékenység kapcsan a halmozott arfolyam-kilonbézet Csoportnak
tulajdonithaté aranyos része a nem ellendrzé részesedésekhez keriil Gjbéli hozzérendelésre és nem keriil
elszamolasra az eredményben. Minden egyéb részleges értékesités esetén (azaz tarsult vallalkozasok, illetve
k6z6s vezetésii vallalkozasok olyan értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport jelentds b efolyasanak
illetve k6z6s ellendrzésének elvesztését) a halmozott arfolyam-kilonbozetek ardnyos része atsorolasra keril az
eredménybe.

Kulfoldi érdekeltség felvasarlasabol szarmazd goodwill és az azonositott eszk6zokon és kotelezettségeken
végrehajtott valds érték korrekciok a kilfoldi érdekeltség eszkozeiként és kételezettségeiként keriiinek
elszamolasra, és valamennyi beszamolasi idGszak végén az aktudlis zaréarfolyamon keriilnek atszamitasra. A
felmeriild arfolyamkiilonbozetek elszamoldsa az egyéb atfogd eredményben térténik és a sajat t6kében
halmozdédik.

3.4 Uzleti kombinaciok

A lednyvallalatok és lizletrészek felvasarlasa akviziciés vételi modszerrel keriil elszdmolasra. Az egyes iizleti
kombinaciok soran megszerzett eszkdzok és atvallalt kotelezettségek értékelése az akvizicié napjan érvényes
valés értéken torténik. A felvasarlasokkal kapcsolatos koéltségek — a hitelviszonyt vagy tulajdonviszonyt
megtestesitd értékpapirok kibocsatasanak koltségeinek kivételével - felmeriiléskor egydsszegben az eredmény
terhére keriilnek elszamolasra.

3.5 Befektetés tarsult vallalkozasokban

Tarsult vallalkozasnak minésiil az olyan vallalkozas, amelyben a Csoport jelentds befolydssal bir, és amely nem
lednyvallalat, és nem kozds vezetésii véllalkozasban meglévs érdekeltség. JelentSs befolyasnak mindsil a
befektetés befogadd tarsasag pénziigyi és miikédési eljarasaival kapcsolatos dontéseiben valé részvétel, anélkiil,
hogy azok felett a Csoport ellenérzést gyakorolna.

A tarsult véllalkozdsokat a Csoport t6kemoédszerrel értékeli, amely alapjan a térsult véllalkozdsban lévé
befektetést kezdeti megjelenitéskor bekeriilési értéken jeleniti meg, majd a kdnyv szerinti értéket noveli vagy
csokkenti a tarsult vallalkozas akvizicié 6ta keletkezett eredményének a Csoportot megilletd aranyos részével. A
Csoportnak a tarsult véllalkozasok eredményébdl valé részesedését a Csoport a sajat eredményében szémolja el.
A tarsult vallalkozastol kapott osztalék a befektetés kényv szerinti értékét csékkenti. A Csoport részesedése a
tarsult vallalkozasok egyéb atfogé jovedelmébdl a Csoport sajat egyéb atfogd jovedelmében keriil elszamolasra.
A tarsult vallalkozds egyéb atfogd jovedelemének részesedése magdban foglalja az ingatlanok, gépek és
berendezések atértékelésének vagy az atszamitasi kiilonbozet valtozasat.

A Csoport felhagy a t6kemddszer alkalmazésaval attél az id6ponttdl kezdve, amikor befektetése megsziinik
tarsult vallalkozas lenni, a kovetkezdk szerint:

(a) Ha a tarsult vallalkozas leanyvallalatta valik, a Csoport az IFRS 3 Uzleti kombinaciok és az IFRS 10
szerint szamolja el befektetését.
(b) Ha a korabbi tarsult vallalkozdsban lév6 megtartott érdekeltség mar nem mindsil jelentGs

befolyasnak, és a megtartott részesedést a csoport az IFRS 9 el6irasaival 6sszhangban valés értéken

értékeli. A Csoport az eredményben szamolja el a kévetkezék barmely kiilénbségét:

a. a megtartott érdekeltség valds értéke és a tarsult vallalkozdsban 1év6 érdekeltségrész
elidegenitésébdl szarmazo bevételek; és

b. a befektetés kdnyv szerinti értéke abban az id6pontban, amikor a t6kemddszer alkalmazdsa
megszlint.
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Ha a Csoport felhagy a tékemédszer hasznalatéval, akkor az ltala az adott befektetés kapcsan az egyéb atfogo
jovedelemben korabban elszamolt &sszegeket ugyanazon az alapon szamolja el, mint amely akkor lenne elGirva,
ha a korabbi tarsult vallalkozas a kapcsolodé eszkdzoket és kotelezettségeket kézvetlentl idegenitette volna el.

Ha a Csoport tarsult véllalkozasban lévé tulajdonosi érdekeltsége csokken, de a Csoport tovabbra is a
tékemodszert alkalmazza, a Csoportnak a korabban az egyéb atfogé jovedelemben elszamolt nyereség vagy
veszteség tulajdonosi érdekeltség csékkenéséhez kapcsol6dd részét at kell sorolnia az eredménybe, ha a
nyereséget vagy veszteséget a kapcsol6édé eszkézok vagy kotelezettségek elidegenitésekor at kellene sorolni az
eredménybe.

3.6 Goodwill

Egy Uzleti kombindci6 soran megszerzett goodwill az ellenérzési jog megszerzésének napjan (a felvasarlas napjan)
keriil elszamolasra eszkézként. A goodwill a kifizetett ellenérték, a felvasarolt tarsasagban fennalié nem ellenérzé
részesedés értékének, valamint a felvasarlé altal a felvasarolt vallalkozasban korabban esetlegesen birtokolt
t6kerészesedés valos értékének dsszege csokkentve a felvasarolt azonosithaté eszkdzeinek és az atvallalt
kotelezettségeinek felvasarlaskori valds értékével.

Amennyiben az atértékelést kévetéen a Csoportnak a felvasarolt vallalkozas azonosithatd nettd eszkozeinek
valds értékébdl valé részesedése meghaladija a kifizetett ellenértéknek, a felvasérolt vallalkozasban esetlegesen
birtokolt nem ellendrzé részesedés értékének, valamint a felvasarlé altal a felvasarolt véllalkozasban korabban
esetlegesen birtokolt t6kerészesedés értékének Osszegét, akkor a pozitiv kiillonbozet kézvetlenll az
eredményben keriil elszdmolasra elényds vételen elért nyereségként.

A Csoport a goodwill tekintetében az IFRS-ekkel dsszhangban nem szamol el amortizaciot, de legalabb éves
gyakorisaggal feliilvizsgalja értékvesztés szempontjabol. Az értékvesztés vizsgalata soran a Csoport minden olyan
pénztermelS egységéhez goodwillt rendel, amely varhatéan bevételhez jut az egylttmikédés nyujtotta
szinergiaknak koszonhetden. Az olyan pénztermeld egységek esetében, amelyekhez goodwill lett rendelve, az
értékvesztés vizsgalata évente torténik, vagy ennél gyakrabban, amennyiben a jelek arra utalnak, hogy
értékvesztés tortént. Amennyiben a pénztermel§ egység megtérild értéke alacsonyabb, mint a nyilvantartasi
értéke, az értékvesztést elszér az egységhez rendelt goodwill nyilvantartasi értékének csokkentése céljabol
allokaljak, majd pedig ardnyosan az egység egyéb eszkozeihez rendelik az eszkdzok nyilvantartasi értéke alapjan.
Goodwillel kapcsolatban elszamolt értékvesztés késSbbi idészakban nem keriil visszairasra.

Leanyvallalatok értékesitésekor a goodwillt a Csoport figyelembe veszi az értékesitésen realizalt eredmény
meghatarozasakor.

A megszerzett eszkdz6k valds értékének meghatarozasa hosszabb idét vehet igénybe. Az IFRS 3 szabdlyaival
dsszhangban a Csoport a megszerzett netté eszkozok értékét — és ennek kévetkeztében a keletkezé goodwillt
vagy negativ goodwillt — az akvizici6tél szamitott egy éven beliil véglegesiti (értékelési id6szak). Az értékelési
idészakban kibocsatott pénziigyi kimutatasokban a nettd eszkozok és a goodwill (negativ goodwill) értékét a
Csoport a kibocsataskori legjobb becslése szerinti értéken szerepelteti, azonban ez a becslés az értékelési id6szak
alatt valtozhat. Ezeket a valtoztatasokat — 6sszhangban az IFRS 3 és az IAS 8 szabalyaival — nem hibajavitasként,
hanem értékelési id6szak szerinti modositasként kezeli a Csoport.

3.7 Vevéi szerzodésekbdl szirmazo arbevétel

3.7.1 A beruhdzdsi szerzédésekbél szdrmazé drbevétel

A beruhazasi szerzédések tekintetében a teljesitési kotelem folyamatosan keriil kielégitésre. A teljesitési
kételmen elért elérehaladast a Csoport az input médszerrel méri, ahol figyelembe veszik a felhasznalt
eréforrasokat, a ledolgozott 6rakat és a felmerlilt kdltségeket. A Csoport a bevételt az adott teljesitési kotelem
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teljesitéséhez szitkséges Osszes varhaté raforditas aranyaban szémolja el. A szerz6d6 felek mérfoldkoveket
hataroznak meg a beruhdzasi szerzédésekben. A meghatarozott mérfoldkd elérése esetén a Csoport a bevételt
kiszamlazza a vevé részére. A kivitelezés szamlazasaig a Csoport az elvégzett munkat szerzédéses eszkozként
mutatja be, a szamlazast kévetSen atsorolja a vevbkovetelések kozé.

3.7.2 Szdllodai szolgdltatds drbevétele

E tevékenység keretében a Csoport szallodai, vendéglaté-ipari szolgaltatasokat nydjt. A szdllodai
szolgaltatasokbdl szarmazé bevétel akkor keril elszamolasra, amikor az aruk vagy szolgdltatasok feletti
ellenérzés atadasra keriilt az Gigyfél részére. A bevétel olyan 6sszegben keriil elszamolasra, amely tlkrézi azt az
ellenértéket, amelyet a Csoport varhatéan jogosultsagot szerez.

3.7.3 Ingatlan iizemeltetés drbevétele

Az ingatlan Gizemeltetésbdl szarmazé arbevétel kapcsan a teljesitési kdtelem folyamatosan keril kielégitésre. A
teljesités szazalékos aranyat a Csoport a ledolgozott 6rak és/vagy a felmeriilt kdltségek alapjan hatarozza meg.

3.7.4 Lakdingatlanok bérbeaddsa és értékesitése

Csoport a lakdingatlanok értékesitésébdl szarmazé bevételt akkor szamolja el, amikor a teljesitési kotelem
kielégitésre keriil. A teljesitési kotelem akkor teljesiil, amikor az ingatlan dtadasra keriil a vevd részére, amely az
atadas-atvételi jegyz6konyv alapjan torténik meg.

3.8 Befektetésekbdl szarmazo bevétel
3.8.1 Bérleti dij befektetési célii ingatlanokbol

A Csoport a lizingdijakbél szarmazé jovedelmet linedrisan, az IFRS 16 kovetelményeinek megfelelSen jeleniti meg
(3.9.1. megjegyzés).

3.8.2 A befektetési célii ingatlan és a befektetési célii ingatlanokat birtoklé
lednyvdllalatok értékesitésének nyeresége

A Csoport akkor vezeti ki a befektetési célu ingatlanokat birtoklé lednyvallalatot, amikor elvesziti az irdnyitast a
lednyvallalat felett, és ezzel parhuzamosan a Csoport elszamolja a lednyvallalat eladasabol szarmazd nyereséget.

3.8.3 A befektetési célii ingatlanok tdrgyévi dtértékelése

A befektetési céld ingatlanokat valés értéken értékeli a Csoport. A valés érték véltozasa a befektetési bevételek
kozott keriil bemutatasra.

3.9 Lizingiigyletek
3.9.1 A Csoport, mint lizingbe adé

Alizingszerzédések pénziigyi lizingként keriilnek bemutatasra, amennyiben a lizing soran Iényegében a mogottes
eszkéz tulajdonlasaval jar dsszes kockazat és haszon atadasra keril a lizingbevevd részére. Minden egyéb
lizingszerz6dés operativ lizingként keriil bemutatasra.

A Csoport kezdénapon a pénziigyi lizing keretében tartott eszkozoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban kévetelésként mutatja ki a nettd lizingbefektetéssel azonos Gsszegben. A pénziigyi lizingb6l
szarmazé eredmény a lizing futamideje alatt keriil elszdmolasra, és ennek megfeleléen mutatja az allandé
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megtérilést a Csoport netté aktudlis lizingbefektetésén. A pénzigyi lizingkdvetelések kezdeti értékelése
tartalmazza a kdzvetlen kéltségeket, igy példaul a jutalékokat.

Az operativ lizing keretében kapott lizingdijak az eredmény javara linearis médon, a lizing teljes futamideje alatt
kerulnek elszamolasra.

3.9.2 A Csoport, mint lizingbe vevo
A lizingbevevéd a lizing kezdénapjan egy hasznalatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget jelenit meg.

Kivételek a fenti szabaly alél a révid futamidejdi lizingek és az olyan lizingek, amelyek esetében a még 6ttes eszkoz
kisértékd. Az ilyen lizingekhez kapcsolddé lizingdijat raforditasként szamolja el a Csoport a lizingfutamidé alatt
linedris vagy mas szisztematikus moédszerrel, ha az jobban tikrozi hasznainak eloszlasat.

A lizingkotelezettség értéke a kezdénapon a kezd6napig ki nem fizetett lizingdijak jelenértéke a lizing belsé
kamatiabaval, vagy ha err8l nem rendelkezik a szerz6dés, akkor a jarulékos lizingbevevéi kamatlabbal
diszkontélva. A Csoport a kezdeti megjelenitést kévetSen a lizingkételezettséget néveli az idészaki kamattal,
illetve csokkenti a kifizetett lizingdijak értékével.

A hasznalatijog-eszkdz értéke kezdSnapon a lizingkételezettség kezdeti megjelenitéskori értéke novelve a
kezd8napon vagy azt megel&z8en fizetett lizingdijakkal, csékkentve a kapott lizingdszténzékkel, a lizingbevevd
kezdeti kozvetlen koltségeivel és az eszkdz leszereléséhez, elszallitasdhoz, a helyszin helyreallitasdhoz vagy a
mogottes eszkdz lizingfeltételekben eldirt dllapotanak helyredllitaséhoz kapcsolédé kéltségeivel, kivéve, ha e

kéltségek készletek elGallitasa érdekében meriiltek fel.
3.10 Hitelfelvételi koltségek

Amennyiben a hitelfelvételi kéltségek kdzvetlenil egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy
elallitasanak tulajdonithaték, amely eszkdz esetében jelentds id6 szitkséges addig, amig az eszk6z a tervezett
célnak megfeleléen hasznalhaté vagy értékesithetd, a hitelfelvételi koltségek hozzdadédnak az adott eszkoz
bekeriilési értékéhez az eszkdz tervezett hasznalatanak vagy értékesitésének id6pontjaig.

Minden egyéb hitelfelvételi kéltség az eredménnyel szemben keriil elszamolasra abban az idészakban, amikor
felmeral.

3.11 Jovedelemadé

A villalkozasi jovedelemadé-raforditast a fizetendd és a halasztott adé 6sszege alkotja. Magyarorszagon a
tarsasagi ado kulcsa a 2017. izleti évtdl kezd6dSen az egyedi adéalap 9%-a. A lengyelorszagi leanyvallalatokra
19% tarsasagi adokulcs vonatkozik.

3.11.1 Tdrgyéviado

Afizetendd ado6 dsszege a targyévben realizalt adokoteles nyereségtél fligg. Az adékoteles nyereség nem azonos
a konszolidalt eredménykimutatasban szereplé nyereséggel, mert nem tartalmaz olyan bevételi és raforditasi
tételeket, amelyek mas években addkételesek vagy levonhatok, és kizdr olyan tételeket is, amelyek sohasem
adokotelesek vagy levonhaték. A Csoport fizetendd addval kapcsolatos kételezettsége a beszamolasi idGszak
végéig mar elfogadott vagy lényegében elfogadott addkulcsok alapjan keriil meghatarozasra.

A Csoport csak akkor szamitja be a tényleges addokéveteléseit és tényleges addkételezettségeit egymassal
szemben, ha a Tarsasag:
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(a) jogszabalyilag kikényszerithet joggal bir a kimutatott 6sszegek beszamitaséra; és

(b) netté alapon kivanja rendezni azokat, vagy egyidejiileg kivanja a kovetelést realizalni és rendezni a
kotelezettséget.

3.11.2 Halasztott ado

Halasztott ad6 elszamolasara a pénziigyi kimutatasokban szerepl6 eszk6zok és kotelezettségek nyilvantartdsi
értéke és az adokoteles eredmény kiszamitasahoz hasznalt adéalapok kozotti atmeneti eltérések esetén kertil
sor. Halasztott adokotelezettség minden adékételes atmeneti eltérés tekintetében elszdmolasra kerdl. A
halasztott addeszkz6k minden levonhatd atmeneti eltérés tekintetében elszamolasra keriilnek abban az
esetben, ha varhatéan rendelkezésre all majd olyan addkételes nyereség, amellyel szemben felhasznalhatok a
levonhaté atmeneti eltérések.

A Csoport halasztott adékotelezettséget szamol el a lednyvallalatokba és tarsult vallalkozasokba térténd
befektetésekhez kapcsolédé 6sszes adokételes dtmeneti kildnbozet utédn, kivéve, ha az anyavallalat képes
ellendrizni az atmeneti kilonbozet felhasznaldsanak Gtemezését, és valdszindi, hogy az atmeneti kilonbézet a
belathat6 jovében nem fordul vissza.

A Csoport halasztott addkévetelést szamol el a lednyvallalatokba és a tarsult véllalkozésokba torténd
befektetésekbdl eredé dsszes levonhatd atmeneti kiildnbézet utan, olyan mértékben és csak akkor, ha valészind,
hogy az dtmeneti kiilénbézet a belathaté jov6ben visszafordul, és rendelkezésre fog alini olyan addkételes
nyereség, amellyel szemben a levonhat6 dtmeneti kiilonbozet felhasznélhato.

A halaszott adé eszk6zok nyilvantartasi értékét minden beszamolasi idGszak végén feliilvizsgélja és csokkenti a
Csoport olyan mértékben, amennyiben mar nem valészin(Gsithet6, hogy elegendd nyereség fog rendelkezésre
allni az eszkoz értékének teljes vagy részleges visszanyerésére.

A halasztott ad6 eszk6zok és adokotelezettségek nettésitasara akkor keril sor, ha jogilag megengedett az adé
kévetelések add kotelezettségekkel szembeni ellentételezése, és amennyiben a kovetelések és kdtelezettségek
ugyanazon addéhatésag altal meghatarozott jovedelemadéhoz kapcsolédnak.

3.11.3 Tdrgyidészaki fizetendé és halasztott ado

A fizetend® és halasztott ad6 raforditasként vagy bevételként keriil elszamolasra a targyévi eredményben, kivéve
akkor, ha olyan tételekhez kapcsolédnak, melyek az eredményen kivil keriilnek elszamolasra (akar az egyéb
atfogé jovedelmen beliil, akar kdzvetleniil a sajat t6kében) — ebben az esetben az adé elszamoldsa is az
eredményen kivill torténik —, illetve amikor az adé egy Uzleti kombinacié elsé elszamoldsabdl ered. Uzleti
kombinacidk elszamoldsakor a Csoport az adéhatast is figyelembe veszi.

3.12 Ingatlanok, gépek és berendezések

Az arutermeléshez, szolgaltatasnyujtashoz vagy adminisztrativ célokbdl haszndlt ingatlanok megjelenitése
halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csdkkentett bekeriilési értéken torténik. A bekerulési érték
tartalmazza a megbizasi dijakat, illetve, mindsitett eszkozok esetében a Csoport szamviteli politikajanak
megfelelGen aktivalt hitelfelvételi kdltségeket. Hasonléan a tobbi targyi eszk6zhéz, az ilyen eszk6z6k esetében is
akkor kertil sor értékcsokkenési leirdsra, amikor az eszkdz hasznalatra kész allapotba kertiil.

A termelést vagy szolgaltatasnyujtast, illetve adminisztrativ vagy még meg nem hatarozott célt szolgalo,
beruhazas alatt allé ingatlanok elszamolasa értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken torténik.

A sajat tulajdond féldteriiletek esetén értékcsokkenés nem kerlil elszamolasra.
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A berendezések bemutatasa halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken
torténik.

Az értékcsokkenési leiras elszamolasa a linedris modszer alkalmazasaval torténik az eszkdz becsiilt hasznos
élettartama alatt, mégpedig az eszkéz maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési értékének vagy atértékelt
értékének a raforditasként torténd leirasaval. Sajat tulajdonu foldteriletek és folyamatban lév6 beruhazasok
esetén értékcsokkenés nem keriill elszamoldsra. A becsiilt hasznos élettartam, a maradvanyértékek és az
értékcsokkenési elszamolasi médszer minden év végén feliilvizsgalatra keriil, és a becslések barmely
valtozasanak hatasa a jovére nézve keriil figyelembe vételre.

A pénziigyi lizing keretében beszerzett eszkdzokre értékcsokkenési leiras kerill elszamolasra a becsiilt hasznos
élettartamuk alatt hasonl6an a sajat tulajdond eszkézokhoz, illetve a vonatkozé lizing idejére, amennyiben ez
révidebb az el6z6 id6szaknal.

Ingatlan vagy berendezés értékesitésén vagy kivezetésén realizalt nyereség vagy veszteség mértéke az
értékesitési bevétel és az eszkoz nyilvantartasi értéke kézotti kiilonbségként kerlil meghatérozasra, €s a targyévi
eredményben keriil elszamolasra.

3.13 Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok — bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabdl tartott ingatlanok,
ideértve a fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanokat is — kezdeti értékelése bekerilési értéken térténik,
beleértve a tranzakcios koltséget. A bekeriilést kévetden a befektetési célu ingatlanok értékelése valés értéken
torténik. A valos értékelésbdl ered6 nyereségeket és veszteségeket a felmeriilésiik évének az eredményében
mutatja ki a Csoport.

A befektetési célu ingatlant a Csoport kivezeti az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant
véglegesen kivonja a hasznélatbél és az elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési
célt ingatlan hasznalatbdl térténd kivonasabol vagy elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket az
eszkéz elidegenitésébdl szarmazé nettd bevételnek és az eszkoz konyv szerinti értékének kilénbségeként kell
megallapitani és az eredményben kell elszamolni a hasznalatboél térténd kivonas vagy az elidegenités
id6szakaban.

3.14 Immaterialis javak
3.14.1 Kiilon beszerzett immateridlis javak

A kiilén beszerzett immaterialis javakat a halmozott amortizacidval és halmozott értékvesztéssel csdkkentett
bekeriilési értéken tartja nyilvan a Csoport. Az amortizaciot linedris médszerrel szamolja el az eszkéz becsiilt
hasznos élettartama alatt. A becsiilt hasznos élettartamot és az amortizaciés moédszert minden éves beszamoldsi
id6szak végeén feliilvizsgalasra kerill, és a becslések barmely valtozasanak hatasa a jovére nézve keril figyelembe
vételre.

3.14.2 Uzleti kombindcié keretében megszerzett immateridlis javak

Az Uzleti kombinacié keretében megszerzett és a goodwillt8l elkilonitve kimutatott immateridlis javak kezdeti
megjelenitése a beszerzés napjan valés értéken torténik (ez mindsil bekerilési értéknek).

A bekeriilést kévetéen az tizleti kombindacidé sordn megszerzett immaterialis javakat a halmozott amortizacioval
és értékvesztéssel csokkentett bekertlési értéken tartja nyilvan a Csoport, csakigy, mint a kiilén beszerzett
immaterialis javakat.
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3.15 Targyi eszkozok és immaterialis javak értékvesztése a goodwill kivételéve

Minden beszamolasi id6szak végén a Csoport felilvizsgalja targyi eszkozeinek és immaterialis javainak
nyilvantartési értékét abbol a szempontbdl, hogy van-e arra utald jel, hogy értékvesztés tortént az eszkézokben.
Amennyiben erre utalé jelet talalnak, becslést készitenek az eszkéz megtérilési értékére az esetleges
értékvesztés mértékének a meghatarozasa érdekében.

A megtériil érték az értékesitési koltséggel csokkentett eladdsi ar és a hasznalati érték kozil a magasabb 6sszeg.
A hasznalati érték felmérése soran a becsiilt jovébeli cash-flow-kat egy olyan adézas-elétti diszkontrataval
diszkontéljak a jelenértékre, amely tiikrézi az id6 pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktualis piaci
megitélést, és a konkrétan arra az eszkézre vonatkozd kockazatokat, amelyhez kothetd jovdbeli cash-flow-k
korrekciéjara még nem keriilt sor.

3.16 Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizalhaté érték kézil a kisebbiken kell megjeleniteni a pénziigyi
kimutatasokban. A készletek kézott meg kell kiilonbdztetni a varhatéan egy éven belil és az egy éven tul
megtériilGket. Az Gzlet természetéb6l fakadéan minden olyan felmeriilt kéltséget készletként jelenit meg a
Csoport, amely az ingatlanok értékesitésre kész allapotaig felmeriinek, beleértve a hitelfelvételi koltségeket is.

3.17 Céltartalékok

Céltartalékot akkor kell képezni, ha a Csoportnak egy mdltbeli esemény hatasara egy jelenlegi (jogi vagy
vélelmezett) kételme van és valészinGsithets, hogy a Csoportnak teljesitenie kell ezt a kotelmet, és a kételem
6sszege megbizhatéan becsiilhetd.

A céltartalékként megjelenitett 6sszeg megegyezik a kételem rendezéséhez a beszamolasi idGszak végén
szilkséges raforditasra vonatkozé legmegbizhatébb becslés értékével, tekintettel a kételemmel kapcsolatos
kockazatokra és bizonytalansagokra. Amennyiben a céltartalék értékelése a kételem rendezéséhez sziikséges,
becsiilt cash-flow felhasznalasaval térténik, annak nyilvantartasi értéke megegyezik az emlitett cash-flow
jelenértékével.

Ha egy céltartalék rendezéséhez szitkséges néhany vagy minden gazdasagi el6ny megtérilése varhaté egy
harmadik féltdl, a kdvetelést eszkdzként szamoljak el, amennyiben gyakorlatilag biztosra vehet6 a megtériilés,
és a kovetelés 6sszege megbizhatéan becsiilhetd.

Hatranyos szerz6dések esetén a Csoport céltartalékot képez, ha valészind, hogy a teljes koltség meghaladja a
szerz&déses bevételeket.

3.18 Eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
3.18.1 Szdrmazékos pénziigyi instrumentumok

A Csoport rendszeres {izletmenete soran derivativ pénzigyi instrumentumokkal kapcsolatos szerz6déseket is kot,
amelyeknél alacsony kezdeti befektetés sziikséges a teljes szerzédes szerinti értékhez képest, illetve értékik a
mogottes alaptermék fiiggvénye és a jévGben esedékesek. A derivativ pénzlgyi instrumentumok magukban
foglaljak a hatéridés kamatldb megallapoddsokat, a kamatswap iigyleteket, a hataridGs deviza és devizaswap
tigyleteket, valamint opcids Ugyleteket is. Ezen pénziigyi instrumentumokat a Csoport fedezeti céllal kéti, hogy
fedezze a pénziigyi piacokon végrehajtott tranzakciéinak kamatlab- és devizakockazatat.

A derivativ pénziigyi instrumentumok kezdeti és kovetd értékelése valos értéken torténik. A valds érték
meghatarozasa a jegyzett piaci ar, diszkontalt cash-flow és mas pénziigyi modell alapjan térténik. Minden egyes
derivativa igyletenkénti valés értékének és bekeriilési értékének kilonbsége jellegének megfelelden eszkdzként
vagy kotelezettségként keril kimutatdsra.
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3.19 Valés érték vagy cash-flow fedezeti iigyletnek mindsitett szirmazékos pénziigyi
instrumentumok

A Csoport a fedezeti elszamolasra az IFRS 9 el6irasait alkalmazza. A cash flow fedezeti ligyletként megjelolt és
mindsitett derivativak és egyéb mindsitett fedezeti instrumentumok valés értékében bekévetkezett véltozasok
hatékony részét a Csoport az egyéb atfogé jovedelemben szémolja el. A Csoport a halmozott valds érték
kilénbozetet a cash flow fedezeti tartalékok soron mutatja ki. A fedezeti hatékonytalansdghoz kapcsolédé
nyereség vagy veszteség az eredmény javara vagy terhére keriil elszamoldsra, amely az ~€8yéb nyereség és
veszteség” soron szerepel az atfogé jévedelem kimutatasban. A korabban az egyéb &tfogd jovedelemben
elszamolt és a sajat t6kében felhalmozott 6sszegeket akkor sorolja at a Csoport az eredménybe, amikor a
fedezett tétel érinti az eredményt, ugyanazon a soron, ahol a fedezett tétel keriil elszdmolasra. A Csoport
megsziinteti a fedezeti lgyletek elszdmolasat, ha a fedezeti kapcsolat mar nem felel meg a minésitési
kritériumoknak, vagy amikor a fedezeti instrumentum lejar, eladjék, megsziintetik vagy lehivjak.

3.20 Egyéb atfogo jovedelemmel (FVTOCI) vagy eredménnyel szemben (FVTPL) valos
értéken értékelt értékpapirok

a) Az Egyéb atfogé eredménnyel szemben valés értéken értékelt értékpapirok (FVTOCI)

A kereskedési céllal tartott t6keinstrumentumokat a Csoport az eredménnyel szemben valés értéken (FVTPL)
értékeli. Ha a td8keinstrumentumot nem kereskedési céllal tartjak, a Csoport a kezdeti megjelenitéskor
visszavonhatatlanul dénthet tgy, hogy ezt a tékeinstrumentumot az egyéb atfogé jovedelemmel szemben valés
értéken (FVTOCI) értékeli. Az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valésan értékelt t8keinstrumentumokat
kezdetkor a tranzakciés koéltségekkel novelt valés értéken jeleniti meg a Csoport. Ezt kévetéen a Csoport a
t6keinstrumentumokat valés értéken értékeli, a valds értékben bekovetkezd véltozasokat az egyéb atfogod
jovedelemben szémolja el. A halmozott atértékelésbdl szarmazé nyereség vagy veszteség a tékeinstrumentumok
elidegenitésekor nem sorolhaté &t az eredménybe, azt a Csoport az eredménytartalékba sorolja at.

Azokat az adéssaginstrumentumokat, amelyeket a szerz8déses cash flow-k beszedésének és a pénziigyi eszkdz6k
eladasanak céljabdl tart a Csoport, az FVTOCI értékelési elv alapjan értékeli. Az addssaginstrumentumokat
kezdetkor a Csoport a tranzakciés kéltségekkel névelt valds értéken jeleniti meg. Ezt kovetden az
adéssaginstrumentumok konyv szerinti értékében bekovetkez6 valtozasokat, amelyek az arfolyamnyereségek
vagy veszteségek, az értékvesztés képzés vagy visszairas és az effektiv kamatlab modszerrel szamitott
kamatbevételek kévetkezményei, az eredményben szamolja el a Csoport. Ezen adéssaginstrumentumok kényv
szerinti értékének minden egyéb valtozasat az egyéb atfogd jéovedelemben kell elszamolni.

b) Az Eredménnyel szemben valds értéken értékelt értékpapirok (FVTPL)

A tékeinstrumentumokba térténé befektetéseket a Csoport az eredménnyel szemben valds értéken értékeli,
kivéve, ha a Csoport a tékeinstrumentum valds értéken térténd értékelését kezdeti megjelenitéskor az egyéb
atfogo jovedelemmel szemben jeldli meg. A Csoport akkor valaszthatja ezt az opciét, ha a t6keinstrumentumot
nem kereskedési céllal tartja, illetGleg nem iizleti kombindciébdl szarmazo fiiggd ellenértékhez kapcsolédik.

Azok az adéssaginstrumentumok, amelyek nem felelnek meg az amortizalt bekeriilési érték kritériumainak vagy
az FVTOCI kritériumoknak, azok FVTPL kategéridba tartoznak. Ugyanakkor az amortizalt bekeriilési érték vagy
FVTOCI kritériumoknak megfelel6 adéssaginstrumentumok esetében a Csoport visszavonhatatlanul dénthet tgy
kezdeti megjelenitéskor, hogy az eredménnyel szemben valos értéken értékeltként (FVTPL) jelSli meg, ha ez
megsziintet vagy lényegesen lecsékkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztenciat (szamviteli meg
nem felelést), amely ellenkezé esetben el&llt volna, ha az eszkoz0k vagy kotelezettségek értékelése, vagy az
azokon képz6dott nyereség vagy veszteség megjelenitése eltérd alapokon térténik. A Csoport nem rendelkezik
olyan adéssaginstrumentummal, amelyet FVTPL értékelés alapjan szamolna el.
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3.21 Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

A Csoport amortizalt bekeriilési értéken értékeli azokat a pénziigyi eszkdzoket, amelyeket a szerzSdéses cash
flow-k beszedése érdekében tart, tovabba ezen pénziigyi eszkdzok szerzédéses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash-flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a téke és a kint lévé t6kebsszeg utan jaré
kamat kifizetései.

Az amortizalt bekeriilési érték az az 6sszeg, amelyen a pénziigyi eszkdzt vagy pénziigyi kotelezettséget a kezdeti
megjelenitéskor meghatarozzak, csokkentve a téketorlesztéssel, névelve (vagy cs6kkentve) az ezen eredeti érték
és a lejaratkori érték kozotti kilonbozet effektivkamatlab-maédszerrel szémitott halmozott amortizacidjaval, és,
pénziigyi eszkdzok esetén kiigazitva az esetleges elszamolt veszteséggel.

A pénzigyi eszkozoket kezdetben valds értéken szamoljék el, a tranzakcios koltséggel korrigalva, amely
kézvetleniil a pénziigyi eszkéz megszerzésének tulajdonithaté.

A pénziigyi eszkozok kivezetésre keriilnek, ha a cash-flowk-ra vonatkozé szerz8déses jog lejar vagy az eszkéz6k
atadasra keriilnek. Amikor egy pénziigyi eszkdzt kivezetésre keriil, a konyv szerinti érték (a kivezetés datumatol
szamitva) és a kapott ellenérték kozétti kiildnbozet az eredménykimutatasban keriil elszamolasra.

Amikor a pénziigyi eszkéz szerzédéses cash-flow-i médosulnak, de a médositds nem vezet a pénziigyi eszkéz
kivezetéséhez, akkor a Csoport Gjrakalkulalja a pénziigyi eszkdz bruttd kényv szerinti értékét, igy, hogy a varhaté
jovBbeni cash-flowkat az eredeti effektiv kamatlabbal djradiszkontalja.

A kamat elszamolasa az effektiv kamatmodszer alkalmazasdaval torténik.

A Csoport a varhato hitelezési veszteségeket az eszkdz bruttd kényv szerinti értéke és a pénziigyi eszkéz eredeti
effektiv kamatlabaval diszkontélt becsiilt jovébeli cash-flow jelenérték kozotti kilonbségként méri. A
kiigazitasokat az eredményben értékvesztésként elszamolt nyereségként vagy veszteségkent kell elszamolni.
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4, Szamviteli becslések és a bizonytalansag forrasai

A Csoport szamviteli politikdinak (lasd a Jegyzetek 3. pontjat) alkalmazisa sorén a vezetésnek dontéseket,
becsléseket és feltételezéseket kell tennie azon eszkdzok és kételezettségek nyilvantartasi értéke te kintetében,
amelyek mas forrasokbdl nem nyilvanvaléak. A becslések és a kapcsolédo feltételezések miltbeli tapasztalatokon
és mas relevansnak minGsitett tényezékon alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek ezen becslésekt6l.

A becsléseket és az ezeket megalapozo feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgélni. A szamviteli becslések
médositasait a modositas idészakaban kell elszamolni, amennyiben a médosités kizarolag ezt az id6s zakot érinti,
vagy a médositas idészakaban és az azt kévetd id6szakokban, amennyiben a médositas a targyidGSszakot és a
joévébeli id&szakokat is érinti.

4.1 Goodwill

A goodwill értékvesztésének meghatdrozasahoz szilkséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a
becslése, amelyekhez goodwillt rendeltek hozza. A hasznalati érték kiszdmitasahoz elengedhetetlen, hogy a
vezetSség megbecsiilie a pénztermeld egység jovSben varhaté cash-flow-jét és a megfeleld diszkontratat, mivel
csak ezekbdl szamithato ki-a jelenérték.

A goodwill nyilvantartési értéke a beszamolasi id6szak végén 2.291.228 ezer Ft, értékvesztést a Csoport a
goodwill 6sszegére vonatkozéan nem szamolt el.

4.2 Targyi eszk6zok maradvanyértéke és hasznos élettartama

A 3.15 pontnak megfeleléen a Csoport minden éves beszamolasi idészak végén feliilvizsgélja a targyi eszkézok
hasznos élettartamat. A pénziigyi év soran a Csoport nem allapitott meg olyan tényt, amely indokoltta tette voina
az eszkdzok becsiilt hasznos élettartamdnak megvaltoztatasat.
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5. Befektetésbdl szarmazo bevétel

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt
Bérleti dijakbdl szarmazé bevétel
Bérleti dij befektetési céli ingatlanokbal 15.580.864 14.554.987
15.580.864 14.554.987
Egyéb befektetésbdl szarmazé bevételek
Befektetési célt ingatlanokat birtoklé
leanyvallalatok értékesitésének eredménye -540.512 5.796.750
Befekte'te5| célu ingatlanok értékesitésének -574.130 0
nyeresége
Befektetési célt ingatlanok targyévi
atértékelése 40.625.927 -3.178.917
Egyéb (nem jelentGs tételek 6sszesitve) -793.834 377.131
38.717.451 2.994.964
54.298.315 17.549.951

A Csoport 2020. év folyaman értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezel6 Zrt.-ben és a Gladidtor I. Ingatlan
Befektetési Alapban fennalld részesedését.

A befektetési céld ingatlanokbél szarmazé operativ lizing dij bevételekhez kozvetleniil kapcsolédé kéltségek
Osszege 9.343.372 ezer Ft (2019: 1.284.873 ezer Ft). A jovedelmet nem termeld befektetési céli ingatlanokhoz
kozvetleniil kapcsol6do koltségek dsszege 17.281 ezer Ft (2019: 7.440 ezer Ft).

6. Vevdiszerzodésekbol szarmazo arbevétel

A Csoport targyévi lizemeltetés és szolgdltatas arbevétele (befektetésbdl szdrmazo bevétel nélkil - lasd a
Jegyzetek 5. pontjat) a folytatddo tevékenységek esetében az alabbiak szerint alakult:

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Lakéingatlanok bérbeadasa és értékesitése 74.449.420 9.446.876
Ingatlan Gzemeltetés arbevétele 32.776.415 5.107.096
Beruhdazasi szerz6désekbdl szarmazé arbevétel 6.556.990 5.900.168
Szallodai szolgdltatas arbevétele 1.221.398 1.492.060
Adminisztrativ és egyéb szolgaltatasnyujtas arbevétele 274.498 814.785
AlapkezelGi tevékenység arbevétele 125.742 617.269
Tervezdi, épitészmérnoki szolgaltatasnyujtas arbevétele 221.939 233.115
Marketing szolgéltatas arbevétele 127.767 146.349
Egyéb arbevétel 1.331.975 184.897

117.086.143 23.942.615
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A beruhdazasi szerzédésekbdl szarmazé bevételt a Csoport folyamatosan, az input médszer alkalmazasaval
szamolja el. A vevdi szerzédések nem tartalmaznak jelentSs finanszirozasi komponenseket, valamint

visszakiildési jogot.

A beruhazasi szerz6désekhez kapcsolédéan elszamolt drbevétel id6beli itemezése 6sszhangban van a hozzéjuk
kapcsol6dé teljesitési kotelmek kifizetési litemezésével.

7. Szegmens informacidk

Vezetési szempontbdl a Csoport hét f6 szegmensre oszthato:

iroda_szegmens: Az Iroda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6 tevékenysége iroda tipusu
befektetési célu ingatlan bérbeaddsa és lizemeltetése.

Ipari és logisztikai szegmens: Az lpari és logisztikai szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6
tevékenysége ipari, logisztikai, raktar és ezekhez kapcsol6do iroda tipusu befektetési céld ingatlan bérbeadasa
és lizemeltetése

Kiskereskedelmi_szegmens: A kiskereskedelmi szegmensbe azok a tagvéllalatok tartoznak, melyek f6
tevékenysége kiskereskedelmi befektetési célu ingatlanok, lzlethelyiségek és ezekhez kapcsol6dé iroda, raktar
és parkold befektetési céld ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése

Szélloda_szegmens: A Szilloda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége szalloda
lizemeltetése.

Lakoingatlan_szegmens: A Lakéingatlan szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége
lakdingatlan fejlesztése és értékesitése vagy bérbeadasa.

Ingatlanokhoz kapcsolédé szolgaltatdsok szegmense: Az ingatlanokhoz kapcsolddo szolgéltatasok szegmensébe
azok a vallalatok tartoznak, melyen tevékenységiikkel az tébbi szegmens miikédését tamogatjak, beleértve az

adminisztrativ, tervezési, miiszaki tanacsadasi, vagyonkezelési és holding és egyéb ingatlanokhoz kapcsolédé
szolgaltatasokat.

Ingatlan kivitelezés: Ingatlan kivitelezési szegmensbe az ingatlan kivitelezést févallalkozoként végz6 tagvallalatok
tartoznak.

A mikédési szegmensek pénziigyi informaciéit a kévetkez6 oldalakon talalhaté tablazatok mutatjak be.
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkoériien M(ikodé Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatas

Foldrajzi informaciok

Arbevétel csoporton kiviili vevsktél

Befektetett eszk6z6k *

2020. 2019. 2020. 2019.
december 31. december 31. december 31. december 31.
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Magyarorszag 29.438.367 26.206.893 278.338.431 224.215.519
ebbél megsziiné
tevékenységhez 8.208.041 11.715.947 n.a. n.a.
kapcsolodo
Lengyelorszag 95.839.723 9.447.135 200.447.913 227.471.705
Bulgaria 16.093 4.533 1.750.545 1.644.600
125.294.184 35.658.562 480.536.889 453.331.824

* A befektetett eszk6zok nem tartalmazzak a pénziigyi instrumentumokat és a halasztott adé eszkdzéket

A Csoportnak sem 2020-ban, sem 2019-ben nem volt olyan vevdje, melytdl az drbevétel 10%-at meghaladd

6sszegli arbevétele szarmazott.

8. Egyéb bevételek és raforditasok

Egyéb bevétel

Céltartalékok valtozasa +

Kapott kartérités, késedelmi kamat
Kapott tdmogatas

Negativ goodwill

Egyéb

Egyéb raforditas

Egyéb addk és jarulékok -

Kiilféldi devizak netté realizalt atvaltasi vesztesége -

Birsag és kotbér, kartérités, késedelmi kamat -

Targyi eszkdzékre elszamolt értékvesztés és selejtezés miatt
kivezetett eszkz6k netto értéke -

Adott tamogatas -

Elengedett kdvetelések, atvallalt tartozasok -

Egyéb

33

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
3.935.149 8.366.271
3.385.264 -1.560.682
164.703 40.837
78.961 80.862
0 9.688.512
306.221 116.742
-6.054.129 -3.133.098
-3.038.004 -2.232.760
-384.576 -732.384
-101.266 -101.729
-479.376 -27.890
-62.366 -24.518
-55.579 -9.611
-1.932.962 -4.206
-2.118.980 5.233.173




WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd és Beruhazé Zartkériien Miikod6 Részvénytérsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

9. Pénziigyi bevételek

Kamatbevételek
Amortizalt értéken nyilvantartott pénziigyi eszk6zék

Bankbetétek

Egyéb amortizalt értéken nyilvantartott pénziigyi
eszk6z20k

10. Pénziigyi raforditasok

Kolcsondkre, bankhitelekre fizetett kamatok
Koétvényekre fizetett kamatok

Lizingekre fizetett kamatok

Osszes targyévben fizetett kamat

Csokkentve: eszkdzokre aktivalt hitelfelvételi koltségek

Osszes pénziigyi raforditas

A Csoport esetében a hitelfelvételi kéltségek soran alkalmazott aktivalasi rata 1,23%.

11. Jovedelemaddk

11.1 Eredmény terhére elszamolt jovedelemadé

Az adéréforditasokat az aldbbiak alkotjak:
Targyévi adoraforditas

Az eredményben elszdmolt halasztott adé

Az atmeneti eltérések elszamoldsahoz és visszairasahoz
kapcsolédé halasztott adébevétel/ - adéréforditas
Befektetési célu ingatlanok atértékeléséhez kapcsol6dé
halasztott adé raforditas

34

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
48.110 4.928
430.568 500.004
478.678 504.932
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
11.043.773 4.135.900
3.088.092 1.200.644
309.151 37.982
14.441.016 5.374.526
-864.191 -86.753
13.576.825 5.287.773
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
-732.304 -380.010
-3.138.444 -264.480
4.903.752 1.051.369
-4,022.171 349.645



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkériien Miikod6 Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénzugyi kimutatasokhoz - folytatds

Egyéb az dtmeneti eltérések elszamolasahoz és

35

visszairasahoz kapcsol6dé halasztott adéraforditds/bevétel -4.020.025 -1.665.494
Az egyéb atfogé jovedelemben elszamolt halasztott adé 151.045 70.088
Koz’vetlgnul egyeE) alltfog(') f—:‘redmenyben elszamolt halasztott 151.045 70.088
addbevétel/ - adéréforditas
A f?lyta?odo tevel'<e'nyseg’e,khez kapcsolodé dsszes -3.719.703 -574.402
addbevétel / - adoraforditas
11.2 Targyévi adokovetelések és ado kotelezettségek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Targyévi adékovetelések
Ado tulfizetés 576.402 280.076
576.402 280.076
Targyévi adékotelezettségek
Fizetend6 jovedelemado 131.628 678.091
131.628 678.091
11.3 Halasztott adék egyenlege
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Atmeneti eltérések adéhatasa
Targyi eszk6zok -1.134.369 -5.068.895
Készletek -1.494.709 0
Kamat-swap ligyletek 1.736.609 355.864
Kotvények, hitelek atértékelése 667.794 0
Adott kélcsonok atértékelése -1.088.118 0
Céltartalékok 45.177 268.252
Kétes kovetelések 39.065 386.624
Halasztott bevételek -74.490 -71.521
Tarsult vallalkozdsok -1.081.343 -897.328
Hosszu lejaratu befektetések atértékelése 9.470.803 6.739.535
Befektetési célu ingatlanok valds értéke -21.833.628 -17.629.809
Egyéb -617.706 905.836
-15.364.915 -15.011.443




WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd és Beruhazé Zartkériien M(ikods Részvénytdrsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokhoz - folytatas

Fel nem hasznalt tovabbvihetd veszteség

Tovabbvihet6 veszteségre juté ado 4.391.883 3.546.582

4.391.883 3.546.582

Halasztott adé kovetelés értékvesztése -10.728.983 -7.858.771
Netté halasztott ad6 eszkoz -21.702.015 -19.323.631

A tovabbvihets veszteségek varhatéan a kévetkezd idészakokban felhasznalasra keriilnek, igy a kimutatott
halasztott ad6 eszk6zok megtériiinek.

A tovabbvihetd veszteségek lejaratat, amelyekre a Csoport halasztott adét képzett az alabbi kimutatds

tartalmazza:
Lejarat ideje Lejaré veszteség Gsszege
2021 143.356
2022 7.622.068
2023 1.707.431
2024 7.064.343

Az el6z6 tablazatban a halasztott add eszkozok és kotelezettségek jogcimenkénti megbontasban keriltek
bemutatasra. A beszamoldban a jogilag 6sszevonhaté tételek netté médon keriiltek beallitasra a mérlegben. A
halasztott adé eszkdz6k és a halasztott adé kotelezettségek bemutatdsa a mérlegben az alabbiak szerint torténik:

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Halasztott ad6 eszk6zok 5.539.522 4.987.823
Halasztott adé kotelezettségek 27.241.537 24.311.454

A Csoport miikédését a leanyvallalat miikddése orszaganak megfelelSen az alabbiak szerint terheli tarsasagi adé
fizetési kotelezettség:
Alkalmazandé tarsasagi ad6 kulcs
%

Bulgaria 10
Lengyelorszag 19
Magyarorszag 9
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Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatds

Az adéfizetési kotelezettség az alabbiak szerint vezethetd le a szamviteli eredménybdl:

2020. december 31. 2019. decemmber 31.
ezer Ft ezer Ft
Adé6zas el6tti eredmény 15.175.783 19.825.478
Addfizetési kotelezettség (9% és 19%) -1.506.097 -1.784.293
Addalapba nem tartoz6 eredmény hatdsa 1.638.005 1.885.235
Adémentes jovedelem hatasa 0 1.131.609
Megel6z8 évek addfizetési kotelezettsége 299.565 0
Le nem vonhatd koltségek hatasa -1.181.396 -77.109
Elhatarolt veszteségek felhasznalasanak hatasa -2.813.979 2.197.425
Halasztott adéfizetési kotelezettség hatasa -280.563 172.577
Jogszabaly alapjan fizetend6 minimum adé -26.283 10.126
Addkedvezmény hatdsa 0 -14.578
Eltérdé adékulcsokbol szarmazo kialénbdzet 0] 97.360
Jovedelemado raforditas (+) / bevétel (-) -3.870.748 -776.498
Egyéb atfogd eredményben elszamolt adé 151.045 70.088
Osszes jovedelemadé raforditas (+) / bevétel (-) -3.719.703 -706.410
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12. Ingatlanok, gépek és berendezések

Bekeriilési érték
Halmozott értékcsokkenés

Ingatlanok és kapcsoloédé vagyoni értéki jogok

Gépek és berendezések
Folyamatban lévé beruhazasok
Hasznalatijog-eszk6z6k

Bekeriilési érték

Egyenleg 2018.12.31-én

Novekedés

Csokkenés eszk6zok aktivalasa miatt

Kivezetés értékesités és selejtezés
miatt

Egyenleg 2019.12.31-én

Novekedés

Leanyvallalat vasarlasa soran
szerzett

Atsorolas befektetési cél
ingatlanok koziil

Atsorolas értékesitésre tartottnak
mindsitett eszk6zok kozé
Csokkenés eszk6zok aktivdlasa miatt
Kivezetés értékesités és selejtezés
miatt

Lizing ujraértékelés

Kiilfoldi ledanyvallalatok
atértékelésének hatdsa

Egyenleg 2020.12.31-én

2020. december 31. 2019. dece mber 31.
ezer Ft ezer Ft

13.078.363 10.399.408

-3.665.951 -3.049.122

9.412.412 7.290.286

6.207.825 4.152.092

1.826.399 1.556.718

623.127 636.429

755.061 945.047

9.412.412 7.290.286

Ingatlanok
Hasznalatijog- Ka c:Ié 46 Gépek és Foly?;n:itban 8
eszk6zok P . berendezések Yo, sszesen
vagyoni beruhazasok
értéki jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

1.078.207 3.764.026 1.452.359 0 6.294.592
0 2.808 380.188 580.090 963.086
0 0 0 -382.996 -382.996
0 0 -880.813 0 -880.813
1.078.207 5.506.952 3.117.820 636.429 10.339.408
201.801 451.444 885.735 1.172.217 2.711.197
0 1.125.459 95.457 1.220.916
0 1.030.000 0 1.030.000
0 -60.968 -393.260 -1.280 -455.508
0 -1.337.179 -1.337.179
-223.959 -56.014
-56.014 -66.566 -313.385 -603.910
0 36.173 40.340 152.940 229.453
1.000.035 8.022.494 3.432.707 623.127 13.078.363
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Halmozott értékcsokkenés
Egyenleg 2018.12.31-én
Targyévben elszamolt terv szerinti
értékcsokkenési leiras

Targyévben elszamolt értékvesztés

Kivezetés

Egyenleg 2019.12.31-én

Targyévben elszamolt terv szerinti
értékcsokkenési leiras

Targyévben elszamolt értékvesztés
Cégvasarlas soran szerzett
értékcsokkenési leiras

Kivezetés

Kulféldi leanyvallalatok
atértékelésének hatasa

Egyenleg 2020.12.31-én

Netto6 érték
Egyenleg 2020.12.31-én

Ingatlanok
- és . , Folyamatban
Hasznalatijog- s Gépek és . ..
o kapcsol6dd i lévé Osszesen
eszkozok . berendezések .,
vagyoni beruh&zéasok
érték( jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezerFt ezer Ft
0 659.663 461.325 0 1.120.988
133.160 315.661 510.832 0 959.653
0 0 0 0
0 -6.181 -828.968 0 -835.149
133.160 1.354.860 1.561.102 0 3.049.122
129.577 495.894 663.018 0 1.288.489
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
-17.763 -28.220 -594.311 0 -640.294
0 -7.865 -23.464 0 -31.329
244.974 1.814.669 1.606.308 0 3.665.951
Ingatlanok
- és . , Folyamatban
Hasznalatijog- _— Gépek és e "
v kapcsol6dé i 1évé Osszesen
eszk6z6k . berendezések , .
vagyoni beruhazasok
értéki jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

755.061 6.207.825 1.826.399 623.127 9.412.412

Az értékcsokkenés kiszamitasa az alabbi hasznos élettartamok figyelembevételével tértént:

Epiiletek

Gépek és berendezések

Hasznalatijog-eszk6z6k

39

20 év
5-15 év

A hasznalatijog-eszk6z értékcsokkenését a
kezd6naptél a hasznalatijog-eszkdz hasznos
élettartamanak vége és a lizingfutamidd vége koziil a
korabbi idépontig kell elszamolnia.



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkériien Miikods Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatés

13. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanok értéke
2018.12.31-én

Beruhazasi raforditasok
Eszkdzok atértékelése
Elkésziilt beruhazasok
Ertékesités

Készletek kézé atsorolt eszk6z6k

Befektetési céla ingatlanok értéke
2019.12.31-én

Beruhazasi raforditasok

Eszkdzok atértékelése

Elkésziilt beruhazasok

Ertékesités

Ertékesitésre tartott eszkdzok kdzé
atsorolas

Készletek koziil atsorolas
Targyi eszk6z6k kozé atsorolas

Devizas atértékelés hatasa

Befektetési céli ingatlanok értéke
2020.12.31-én

Befektetési célu

Folyamatban 1évé befektetési

ingatlanok céld ingatlan beruhdzésok Osszesen

ezer Ft ezer Ft ezer Ft
206.304.083 1.823.229 208.127.312
0 31.110.624 31.114.440
-3.178.917 0 -3.178.917
20.109.071 -20.109.071 0
-26.431.456 0 -26.431.456
-2.358.000 0 -2.358.000
268.793.502 130.288.278 399.081.780
0 111.432.854 111.432.854
23.346.733 17.279.194 40.625.927
141.857.840 -141.857.840 0
-8.044.352 -8.044.352
-51.645.854 -53.160.139 -104.805.993
0 2.520.708 2.520.708
-1.030.000 0 -1.030.000
1.657.890 2.671.444 4.329.334
374.935.758 69.174.499 444.110.258

A Csoport tevékenységébdl adédéan mindsitett eszkozok finanszirozasahoz vesz igénybe kiilsé forrast. Ezen
hitelfelvételek soran fellépd, kozvetleniil a mindsitett eszkdzékkel kapcsolatos hitelfelvételi koltségeket 100%-

ban aktivalja.

A befektetési céli ingatlanok kézil a biztositékkal terhelt ingatlanok valés értéke 2020. december 31-én
488.743.326 ezer Ft (2019: 338.232.448 ezer Ft).

A Csoport tébb részletben kiilénbéz8 lejaratu, rogzitett kamatozasy, euréban denominalt kotvények sorat
bocsatotta ki, majd ezeket a forrasokat kiilénbdz6 alapon kélcsénézte lednyvallalatainak gy, hogy a Csoport az

altalanos céllal bevont kiils§ finanszirozason tul is rendelkezett szabad pénzeszkdzokkel.

A befektetési céla ingatlanok kozétt bérbeadott ingatlanokat, valamint fejlesztésre varé ingatlanokat mutat ki a

Csoport. A befektetési céld ingatlanok értéke a targyévben az aktivalt befektetési célu ingatlanok, valamint a
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cégvasarlas soran megszerzett befektetési célu ingatlanok miatt névekedett. A Csoport 2020. €v folyaman
értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezeld Zrt.-ben és a Gladiator I. Ingatlan Befektetési Alapban fennillé
részesedését.

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat kiils6 és bels6 szakértSkkel értékeltette fel, hogy mega llapitsa azok
valos értékét. A valos érték megallapitdsahoz a kovetkez6 moédszereket hasznaltak a szakértk:

e  Piaci vagy forgalmi értékelés 6sszehasonlité adatok alapjan

::::::

e Hozadék értékmddszer (bérbeadott ingatlan elsédlegesen)

A fenti értékelések a valés érték hierarchia 3. szintjén helyezkednek el. Atsorolas a valés érték hierarchia szintjei
kozott 2020-ban nem tértént. Az értékelési technikdk tekintetében nem tortént valtozas. A befektetési célu
ingatlanok valés érték valtozasa az atfogd jovedelemkimutatasban az ,Befektetésbdl szarmazé bevétel” soron
jelenik meg.

Az értékelések soran nem megfigyelhetd inputnak minésul az értékelések soran alkalmazott diszkontrata. Az
értékelések soran alkalmazott diszkontratak a kdvetket6 tartomanyba esnek 5,05%-10,0%.

A magyarorszagi ingatlanok esetében a kiilsé értékeléseket megfelel6 szakmai mindsitéssel rendelkezé
értékbecslGk végezték el, akiknek az értékelendd befektetési céli ingatlan koérzetében és kategériajaban
kézelmultbeli tapasztalatai vannak. A magyarorszagi befektetési célu ingatlanok — tekintettel a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésének els6 alkalmazdsara — beszamoléban szerepl6 teljes értékébdl 99,2% az emlitett
szakértelemmel rendelkezé harmadik fél értékbecsl6 értékbecslése alapjan keriilt bemutatdsra. A lengyelorszagi
ingatlanok valds értéke helyi belsé elemz6 osztaly vezetésével, az igazgatdsag jovahagyasaval késziil, mely soran
felhasznalasra kerilnek ismert piaci tranzakciok, ajanlatok, elGszerz6dések, valamint az értékelésben résztvevd
ipardgi ismerete és tapasztalata.

14. Goodwill
Goodwill
ezer Ft
Bekerulési érték
2019. januar 1-én 859.920
Lednyvallalat vasarlasa soran keletkezett 1.684.214
Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve -252.906
2019. december 31-én 2.291.228
Lednyvallalat vasarlasa soran keletkezett 0
Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve 0
Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok kozé -1.684.214
2020. december 31-én 607.014
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Halmozott értékvesztés

2019. januar 1-én

Targyévi értékvesztés

Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve
2019. december 31-én

Targyévi értékvesztés

Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve
2020. december 31-én

Netto érték

2019. januar 1-én
2019. december 31-én
2020. december 31-én

A goodwill értéke a kdvetkezd pénztermeld egységekre allokélhatd:

Ingatlanokhoz kapcsol6do szolgaltatasok
iroda ingatlan fejlesztés és befektetés

0

0

0

0

0

0

0

859.920

2.291.228

607.014

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

602.683 2.286.897

4.331 4.331

607.014 2.291.228

Goodwillt a Csoport 2009-ben a Tarsasag leanyvallalatainak felvasarlasakor mutatott ki a Csoport. A 2020.
december 31-én kimutatott goodwill a WING Zrt. 2009-ben tortént felvasarldsahoz kapcsolddik.

A NEO Property Services Zrt. felvasarlasa soran 2019-ben kimutatott goodwill 6sszegét a Csoport 2020-ban az
értékesitésre tartottnak mindsitett eszkézok kézé sorolta, a NEO Property Services Zrt. 2021-ben tortént

értékesitése miatt.

A pénztermeld egységek megtériil§ értékét a Csoport a vezetés dltal jovahagyott 1 éves pénziigyi terven alapulé
hasznalati érték kalkulacié alapjan hatarozza meg, 15% -os éves diszkontrataval. Az 6téves id6szakon tuli cash
flow-kat a Csoport a Kozponti Statisztikai Hivatal altal kozzétett 3,9%-os éves allandé névekedési item

felhasznaldsaval hatarozza meg.
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15. Egyéb immaterialis javak

Bekeriilési érték
Halmozott amortizacid

Szerz&dés allomany értéke

Licenszek

Bekeriilési érték

Egyenleg 2018.12.31-én

Beszerzés
Cégvasarlas soran megvett
Csokkenés

Egyenleg 2019.12.31-én

Beszerzés
Cégvasarlas soran megvett

Csokkenés

Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett

eszkdzok kozé

Kiilfoldi lednyvallalatok atértékelésének

hatdsa

Egyenleg 2020.12.31-én

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1.230.785 11.508.089
868.936 1.449.146
361.849 10.058.943
0 8.725.625
361.849 388.271
) Sze'rzo<?es’ Licenszek Osszesen
allomany értéke
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
0 222.027 1.300.234
0 28.466 28.466
9.105.000 1.079.516 10.184.516
0 -5.127 -5.127
9.105.000 1.324.882 10.429.882
0 225.260 225.260
0 18 18
0 -139.124 -139.124
-9.105.000 -198.111 -9.303.111
0 17.860 17.860
0 1.230.785 1.230.785
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Médositott egyenleg 2018.12.31-én

Targyévben elszamolt amortizécié

Cégvasarlas soran felvett
Kivezetés

Egyenleg 2019.12.31-én

Targyévben elszamolt amortizacié

Cégvasarlas soran felvett
Kivezetés

Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett

eszk6zok kozé

Kulfoldi leanyvallalatok atértékelésének

hatasa

Egyenleg 2020.12.31-én

Az immaterilis javak tekintetében értékvesztés targyévben nem keriilt elszamolasra.

Az amortizacié kiszamitasa soran az alabbi hasznos élettartamok kerultek felhasznalasra:

Licenszek:

16. Leanyvallalatok

A Tarsasag lednyvallalatai 2020.12.31-én a kovetkezdk:

Leanyvallalat neve

Andrassy Palota Kft.

ARCADIA Befektetési Alapkezel6
Zrt.

Aspectus Architect Zrt.
Aurora Ingatlan Befektetési Alap
BCE Universitas Kft.
BUILDWING Kft.

Bulmag Real Estate Eood
BULWIN Kft.

C.3.I Management Eood
CS36 Kft.

East Gate Business Park Kft.
Ecoserwing Kft.

Ecotrans Ingatlan Kft.

Elitur Invest Zrt.

Euréka Park Kft.

Szerz6dés . .
, R Licenszek Osszesen
allomany értéke
ezer Ft ezer Ft ezer Ft

0 144.972 144.972

379.375 36.351 415.726

0 760.266 760.266

0 -4.978 -4.978

379.375 936.611 1.315.986

0 193.704 193.704

0

-273.368 -273.368

-379.375 -379.375

11.989 11.989

0 868.936 868.936

3-5év
Tulajdoni és
Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kore miikddés helye 2020.12.31 2013.12.31
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
alapkezelés Magyarorszag 0,00 100,00
épitészmérnoki

tevékenység Magyarorszag 92,25 73,80
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
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Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Lednyvaéllalat neve Tevékenységi kore miik6dés helye 2020.12.31 2019.12.31
GLADIATOR Befektetési
Alapkezel6 Zrt. alapkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator I. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 0,00 50,00
Gladiator Il. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator Ill. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator V. Ingatlanfejleszté
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator VI. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator VII. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gorba EOOD ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
Koényvespark Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
KRAOT Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING . Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING Il. Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00

Epitmény
LIVING-Service Kft. lzemeltetés Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING-Szabolcs Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
M43 Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Magnum Hungaria Invest
EpitSipari és Szolgaltato Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Manhattan Development Global
EpitSipari és Szolgaltato Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Madriassy Haz Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Medius Tours Kft ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 16,00
MEVINVEST Vagyonkezel6 Kft. vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
MOM-Park MFC Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00

épitmény Magyarorszag 100,00 100,00
NEO Property Servicges Zrt. lizemeltetés
ParkWest 2 Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 55,00 0,00
Property Service Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
PROPWIN Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
PROWINEMP Munkavallaléi
Résztulajdonosi Program
Szervezet MRP Szervezet Magyarorszag 0,00 0,00
REALWINGEST Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Servopro Kft. ,v.a.” ingatlan forgalmazas Magyarorszag 0,00 100,00
S-HOTEL Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Skylight City Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Sopianae-Projekt Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Arrabona Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Honvéd Irodahaz Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Liget Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Quattro Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Zrt. Uzletviteli tanacsadas Magyarorszag 100,00 100,00
TSZ Development Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TSZ Portfélié Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TUDINGMA Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
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Lednyvallalat neve
URBAN CONSTRUCT Kft.
V45 Kft.
WEU-Invest Kft.
Winasset Kft.
Wincenter Europe Kft.
Windevelop Projekt Kft.
Windirect Kft.
Winersz-Ing Kft.
WING IHC Zrt.

Wing Zrt.
Wingeurope Zrt.
Wingline Kft.
Wingprop Zrt.
Wingreal Kft.
Wingserve Kft.
Winhun Projekt Kft.
Winmark Kft.
Winpark Projekt Kft.
Winszerim Kft.
Winszim Kft.
WINTSZ Kft.
WIPEUROPA Kft.
Wipnorg Kft.

WPR Alfa Kft.

WPR Eta Kft.

WPR Média Kft.
WPROPA Center Kft.
WPROP-Invest Kft.
WPR Port Kft.

WPR Quartus Kft.
Yorven EOOD

Lisala Sp. z 0.0.

Echo Investment S.A.

53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.
Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z
0.0.S.k.a.

Babka Tower - Projekt Echo - 93
Sp. z 0.0. Sp. k.

Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

City Space - GP Sp. z o0.0.
Supersam City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0.

Sp. k.

Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0.

Sp. k.

City Space Management Sp. z o0.0.

Cornwall Investments Sp. z 0.0.

React - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.
Dagnall Sp. z 0.0.

Tulajdoni és
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Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Tevékenységi kore miikddés helye 2020.12.31 2019.12.31
épitési tevékenység Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Magyarorszag 96,03 96,85
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
szalloda Gizemeltetés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 92,82 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 66,00 55,96
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
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Lednyvillalat neve

Dellia Investments - Projekt Echo -
115 Sp. z 0.0. Sp. k.

Doxent Investments Sp. z 0.0.
Duze Naramowice - Projekt Echo -
111 Sp. z 0.0. S.k.a.

Echo - Advisory Services Sp. z 0.0.
Echo - Arena Sp. zo.0.

Echo - Aurus Sp. z 0.0.

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0.

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.
k.

Echo - Browary Warszawskie Sp. z
0.0.

Echo - Browary Warszawskie Sp. z
0.0. Sp. k.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.k.a.
Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0.
Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0.
Sp. k.

Echo - Opolska Business Park Sp. z
0.0.

Echo - Opolska Business Park Sp. z
0.0. Sp. k.

Echo - Property Poznan 1 Sp. z 0.0.
Echo-SPV 7 Sp.zo.0.

Tryton - City Space GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Echo Investment ACC - Grupa Echo
Sp. zo.0.Sp. k.

Echo Investment Project 1 S.R.L.
Echo Investment Project
Management S.R.L.

Elektrownia RE Sp. z 0.0.

Fianar Investments Sp. z 0.0.
Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. 2 0.0.Sp. k.

Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z
0.0. S.k.a.

Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp.k.a.

Gleann Sp. z o.0.

Gosford Investments Sp. z 0.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z o0.0.
Grupa Echo Sp. zo.0.

Kasztanowa Aleja - Grupa Echo
Sp. zo0.0.5p. k.

Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kore miikodés helye 2020.12.31 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
tizletviteli tanacsadas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédo Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatasok
épitési tevékenység Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
szamviteli szolgaltatas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Lednyvallalat neve
Klimt House - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Malta Office Park - Grupa Echo Sp.

z0.0.S.k.a.

Metropolis - Projekt Echo 121 Sp. z

0.0. S.k.a.

Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Park Postepu - Grupa Echo Sp. z
0.0. S.k.a.

Park Rozwoju il - Projekt Echo -
112 Sp. z 0.0.Sp. k.

Perth Sp. z 0.0.

PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. Sp.k.
Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Potton Sp. z 0.0.

PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.
Princess Investment Sp. z 0.0.
Projekt - Pamigtkowo Sp. z 0.0.
Projekt 1 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Projekt 132 - City Space - GP Sp. z

0.0. Sp. k.

Projekt 133 - City Space - GP Sp. z

0.0. Sp. k.
Nobilis - City Space GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.
React - Dagnall Sp. z 0.0. S.k.a.

Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Cinema Asset Manager - Grupa
Echo sp. zo.0.S.k.a.
Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z 0.0. S.K.A.
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikédés helye

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

2020.12.31

2019.12.31

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
csoportfinanszirozas

ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
lakdingatlan fejlesztés
ingatlan forgalmazas

csoportfinanszirozas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
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Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

0,00

100,00
100,00
100,00

0,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

0,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
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Lednyvallalat neve
Projekt Beethovena - Projekt Echo
-122 Sp.zo0.0.S.k.a.

Projekt CS Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 104 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 108 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 121 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 132 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.

Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z
0.0.5p. k.

Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

Sp. k.

Aquarius - City Space - GP Sp. z
0.0.5p. k.

142 - City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.
k.

Beethovena - City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z0.0.

Sp. k.

Projekt 145 - City Space - GP Sp. z
0.0.5Sp. k.

Projekt 146 - City Space - GP Sp. z
0.0.Sp. k.

Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z0.0.

Sp. k.

Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

Sp. k.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kdre miikddés helye 2020.12.31 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 0,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédo Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgéltatasok
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Leanyvallalat neve

Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0.
Projekt Echo -99 Sp. z 0.0.
Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt Naramowice - Grupa Echo
Sp.zo0.0.S.k.a.

Projekt Saska Sp. z 0.0.

Pudsey Sp. z 0.0.
Pure Systems Sp. z 0.0.

Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.
Sp. k.

Sagittarius - Projekt Echo - 113 Sp.
20.0.5p. k.

Seaford Sp. z 0.0.
Selmer Investments Sp. z 0.0.

Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.
k.

Senja 2 Sp. zo.o0.
Shanklin Sp. z 0.0.
Stranraer Sp. z 0.0.
Strood Sp. z 0.0.
Swanage Sp. z 0.0.

Symetris - Projekt Echo - 131 Sp. z
0.0. Sp. k.

Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z
0.0.S.k.a.

ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0.
Sp. k.

Villea Investments Sp. z 0.0.
Bowen Sp. z 0.0.

RPGZ IX Sp. z0.0.

Projekt 150 — Shanklin Sp. z o.0.
Sp. k.

Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 154 - Projekt K-6 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 140 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 142 Sp. z 0.0.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikodés helye

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

2020.12.31

2019.12.31

vagyonkezelés
vagyonkezelés

vagyonkezelés

lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

Ingatlanokhoz
kapcsol6dé
szolgaltatdsok

Ingatlanokhoz
kapcsol6dé
szolgaltatasok

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés

vagyonkezelés

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés
vagyonkezelés
vagyonkezelés
csoportfinanszirozas

Ingatlanokhoz
kapcsol6do
szolgaltatasok

lakéingatlan fejlesztés

lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

50

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

100,00
100,00

100,00

100,00

95,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00

100,00

100,00

95,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
0,00
0,00
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Cégbejegyzés és

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

Leanyvaéllalat neve

Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 144 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0.

Tevékenységi kore miikédés helye 2020.12.31 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00

A lengyelorszagi ledanyvallalatokat a Csoport az Echo Investment S.A.-n keresztiil tulajdonolja, amelyben a

Csoport 66%-0s részesedéssel rendelkezik.

17. Részesedés kozos vezetésii és tarsult vallalkozasokban

17.1 Részesedés tarsult vallalkozasokban

A Tarsasag tarsult vallalkozasai 2020. december 31-én a kévetkezdk:

Tarsult vallalkozas neve

WEBC Ingatlan Beruhdzé Kft.*
MOM-Management Kft.

Medius Tours Kft.

Rosehill Investments Sp. z 0.0.
Berea Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0.

R4R Poland Sp. z 0.0.

R4R t6dZ Wodna Sp. z o0.0.

R4R Wroctaw Kepa Sp. z o0.0.

R4R Wroctaw Rychtalska Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Browary Sp. z 0.0.
R4R Leasing Sp. z 0.0.

R4R Poznan Szczepanowskiego Sp. z 0.0.

R4R Warszawa Tasmowa Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Woronicza Sp. z 0.0.
R4R Gdarnsk Kotobrzeska Sp. z 0.0.
R4R RE Sp. z0.0.

R4R Krakéw 3 Maja Sp. z o.0.

R4R Warszawa Wilanowska Sp. z 0.0.
R4R RE Wave 3 Sp. zo.0.

R4R Warszawa Pohorskiego Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Zwirki Sp. z 0.0

R4R Krakéw Puszkarska Sp. z 0.0.

Pimech Invest Sp.z 0.0.

M2 Hotel Sp. z o.0.

R4R RE Wave 4 Sp. z 0.0.

R4R Krakdéw JPII Sp. z 0.0.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikodés helye

Tulajdoni és

szavazati arany

(%)
(2020.12.31
(2019.12.31))

ingatlan forgalmazas
ingatlan lizemeltetés
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés

vagyonkezelés
lakéingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadds
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadds
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas

Magyarorszag
Magyarorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

16,60 (16,60)
33,33 (33,33)

0,00 (24,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
45,26 (45,26)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)

30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
0,00 (30,00)
0,00 (30,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)

* Bar a Csoportnak csak 16,60%-os tulajdonrésze van a WEBC Ingatlan Beruhdazo Kft-ben, a Csoport jogosult a
harom vezetd egyikének kinevezésére, igy a vallalat felett jelentGs befolydssal rendelkezik.
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A Csoport tarsult vallalkozasaira vonatkozo pénziigyi adatok az alabbiak szerint alakultak (az dsszesitett adatok

az egyedi IFRS pénziigyi kimutatdsok alapjan keriilnek bemutatasra):

Forgdeszkozok

Befektetett eszk6z6k

Eszkoz0k 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Kotelezettségek Osszesen

Nettd eszk6z0k

A Csoport részesedése tdrsult vallalkozasainak netto
eszkozeibdl

Osszes arbevétel és befektetési célu bevétel

Targyid6szaki eredmény 6sszesen

Folytatddoé tevékenységek eredménye

Megsz(in6 tevékenységek eredménye

Egyéb atfogd eredmény

A Csoport részesedése tarsult vallalkozasainak eredményébdl

Tarsult vallalkozdsoktdl kapott osztalék és osztalékelSleg
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2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
10.636.623 6.700.158
254.268.409 139.925.408
264.905.032 146.625.566
27.355.421 16.635.762
175.070.902 111.593.078
202.426.323 128.228.840
62.478.709 18.396.726
15.026.054 5.180.072
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
7.218.802 6.568.799
-2.699.453 366.299
-2.699.453 -568.581
0 -394.255
0 0
-827.860 -239.138
0 6.377.297
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18. Egyéb pénziigyi eszk6zok

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Tarsult vallalkozésok részére adott kolcsonok 16.856.268 14.374.121
Egyéb rovid lejaratu kélcsonok 956.943 1.138.355
Hosszu lejaratra letétbe helyezett pénzeszkdz6k 0 177.836
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsondk 2.936.995 0
Koélcsénokre elszamolt értékvesztés -25.494 -7.845

20.724.712 15.682.467
Rovid lejaratu 1.055.746 8.999.650
Hosszu lejaratu 19.668.966 6.682.817

20.724.712 15.682.467

A tarsult vallalkozasok részére adott kolcsondk lengyel zloty devizdban denominaltak, kamatozasuk vaéltozo,
WIBOR alapkamathoz kététt. A kapesolt feleknek nyujtott kdlcsondk az anyavallalat részére nydjtott kéleséndket
tartalmazzak. Az anyavallalat részére nyujtott kélcsonodk forintban denomindltak, kamatozasuk jegybanki
alapkamathoz kotott valtozé kamat.

19. Készletek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

Lakdingatlan fejlesztés aktivalt koltségei 9.608.713 107.255.109
Lakdingatlan fejlesztési céllal tartott telek 5.340.308 4.669.046
Befejezetlen termelés 51.625.672 128.489
Aruk 16.154.988 32.895
Alapanyagok 14.413.357 6.854
97.143.038 112.092.393

Az év soran raforditasként elszamolt készletek bekeriilési értéke 69.613.944 ezer forint volt (2019: 38.948.642).
2020-ben nem tortént leirds vagy visszairas.

A készletek kdzétt meghatarozott projektekhez kapcsolédé fejlesztés alatt all6 ingatlanok jelennek meg, amelyek
jellegiiket tekintve nem homogének, egymassal fel nem cserélhetdk, igy a készletek bekeriilési értéke az egyedi
koltségeik specifikus azonositasa révén vannak azokhoz hozzarendelve.

2020. december 31-én a készletek kdzott 10.513.543 ezer Forint konyv szerinti értékd biztositékként megterhelt
készlet szerepel (2019: 7.973.734 ezer Ft).
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20. Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok és megsziind tevékenység

A Wingholding Zrt. 2020. szeptember 7-én tajékoztatast adott ki a tékepiaci szerepl&k részere, hogy a kézvetlen
tulajdonaban lévé Wing Zrt. részvény adasvételi szerzédést irt alda a NEO Property Services Zrt, mint
lenyvallalata alaptSkéjének 6sszesen 100%-4t megtestesits részvénycsomag dtruhazasa tekintetében.

A NEO Property Services Zrt. a Csoport egy olyan jelentds elkilonilt Gzletéga, amely Magyarorszagon vegez
ingatlanokhoz kapcsol6dé szolgaltatasokat. A NEO Property Services Zrt. értékesitésével a Csoport a
tovabbiakban nem folytat ilyen jelleg(i tevékenységet, ezért megsz{inG tevékenységként keril azonositasra. A
Csoport a NEO Property Services Zrt. eszkdzeit és kotelezettségeit az ,Ertékesitésre tartottnak mindsitett
eszkdzok” és ,Az értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhéz kozvetlenil kapcsolédé kotelezettségek”
kéz6tt jeleniti meg a 2020. december 31-re vonatkoz6 pénziigyi helyzet kimutatasban, a 2019 és 2020. évek
eredményét az atfogo jovedelemkimutatasban elkiilénitve, a ,Megsz{iné tevékenységek” soron jeleniti meg.

A NEO Property Services Zrt. részesedésének atruhazasa 2021. februar 26-an lezarult.
A NEO Property Services Zrt.-hez kapcsol6dé megsziing tevékenység eredményét az alabbi tablazat mutatja be:

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Bevételek 8.208.041 11.715.947
Raforditasok -6.955.332 -10.884.796
Megsz(ing tevékenység addzas el6tti eredménye 1.252.709 831.151
Megsz(iné tevékenységhez kapcsolédé nyereségadd -90.336 -132.008
Megsziin6 tevékenység eredménye 1.162.373 699.143

A megsziing tevékenység kapcséan felmeriilt cash flow a kdvetkez8k szerint alakult:

2020. december 31.

ezer Ft
Mkédési cash flow 1.618.494
Befektetési cash flow -88.358
Finanszirozasi cash flow 0

Mivel az alabbi tarsasagok esetében fennalnak az értékesitésre tartottnak minésités feltételei, a Csoport az alabbi
tarsasagok eszkozeit és kotelezettségei mutatja be az értékesitésre tartott eszk6zok és az azokhoz kapcsolodo
kotelezettségek kozott:

NEO Property Zrt.
Elitur Invest Zrt.
TCW Liget Kft.
WIPEUROPA Zrt.

A fentieken tul a Csoport az értékesitésre tartott eszkdzok kdzé sorolta 4t azokat a Warséban (Moje Miejsce |
and II, Malthouse Offices and Villa Offices in Warsaw) és Wroctawban Iévg ingatlanokat, amelyeket 12 hénapon
beliil tervez értékesiteni. Az atsorolt ingatlanok kényv szerinti értéke 100.645.096 ezer Ft.

54



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt és Beruhazé Zartkériien M(ikod6 Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatas

Az értékesitésre tartott eszkdzoket és az azokhoz kapcsolddo kételezettségeket az alabbi tabla szem lélteti:

Befektetett eszkdzok

Targyi eszk6206k

Befektetési célu ingatlanok

Goodwill

Egyéb immaterialis javak
Befektetések tarsult vallalkozasokban
Halasztott ad6 eszk6z6k

Egyéb pénzugyi eszkdzok

Forgéeszkozok

Készletek

Vevdk és egyéb kovetelések
Adodkovetelések

Egyéb pénzigyi eszkdzok
Készpénz és bankszamlak

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6z6k

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Halasztott adé kotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitok és egyéb kotelezettségek

Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Adodkotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Az értékesitésre tartottnak mindsitett eszk6z6khoz

kozvetleniil kapcsol6dé kotelezettségek

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft

119.206.912
91.688
109.247.264
1.684.213
8.183.746

0

0

0

9.331.407
400
5.701.322
18.625

0
3.611.059

ezer Ft

1.941.069
0
1.941.069
0

o O O o

O O o o o o

128.538.318

1.941.069

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft

15.216.750
12.699.988

0

897.581

0
1.619.181

45.728.826
5.968.646

39.330.694

314.448
0
114.946
92

ezer Ft

O O O o o

O 0O o o o oo

60.945.576
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21. Vevdk és egyéb kovetelések

2020. december 31. 2019. decemmber 31.
ezer Ft ezer Ft

Vevdkovetelések 6.581.924 14.667.881
Kétes kdvetelésekre képzett értékvesztés -1.298.530 -1.392.853
5.283.394 13.275.028

Aktiv idGbeli elhatarolasok 3.468.824 3.837.429
Kedvezményes idGszakra juto vételar elhatarolas 827.669 988.546
AFA kévetelés 1.082.607 5.755.197
Adott el6leg, foglald 2.510.837 2.265.970
Osztalék el6leg 0 990.161
Egyéb ado- és jarulék kovetelések 8.065.660 235.949
Lizing kovetelés 0 1.127.771
Engedményezésbdl eredd kovetelés 61.854 0
Egyéb 1.169.032 1.785.202
17.186.482 16.986.225

22.469.876 30.261.253

21.1 Vevékovetelések

A Csoport a vevikdvetelések esetében az egyszer(sitett varhatd hitelezési veszteség modellt
alkalmazza, mely sordn a varhaté hitelezési veszteséget az élettartami varhato hitelezési veszteséggel
megegyez6 6sszegen kell értékelni.

A vevékovetelések brutto értékének korositasat az alabbi tabla mutatja be:

2020. december 31.  2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Nap

0 3.652.573 11.547.961
1-30 1.063.134 264.916
31-90 429.995 387.641
91-180 89.909 254.005
181-365 356.800 859.701
365+ 989.513 1.353.658
Brutté érték osszesen 6.581.924 14.667.881
Ertékvesztés -1.298.530 -1.392.853
Netto érték 5.283.394 13.275.028
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21.1.1 A vevékévetelések hitelezési veszteségeinek az egyeztetése

2020. december 31.

ezer Ft
Nyit6 egyenleg -1.392.853
Ertékvesztés elszamolasa -430.343
Ertékvesztés feloldasa 543.189
Atértékelési killonbodzet -18.524
Zaré egyenleg -1.298.530

22. Jegyzett toke
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Jegyzett t6ke 5.000 5.000
5.000 5.000
A jegyzett tGke elemei
e et
5.000 5.000

Valamennyi kibocsatott részvény térzsrészvénynek mindsiil, a torzsrészvényekhez kapcsol6dé éltalanos jogokkal.

23. Felhalmozott eredmény és osztalék

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Nyit6 egyenleg 113.717.981 101.153.565
A Tarsasag tulajdonosainak betudhaté eredmény 9.715.768 18.436.486
Osztalékfizetés -1.378.430 -5.872.070
Leanyvallalatban lévé részesedés névelése -2.297.043 0
Ev végi egyenleg 119.758.276 113.717.981

A 2020. év utan az lgazgatésag 16.650.000 ezer Ft osztalék kifizetését javasolja a Csoport tulajdonosai részére.
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24. Cash flow fedezeti iigyletek értékelési tartaléka

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Ev eleji egyenleg -778.883 -70.207
Cash flow fedezeti ligyletek értékének valtozasa -1.678.281 -778.765
Cash floyv fedezetl ugyletc'ek tlartek'enek valtozasahoz 151.045 70.089
kapcsol6do halasztott adé valtozas
Ev végi egyenleg -2.306.119 -778.883

A kamat-swap Ugyletek értékelésébdl adédéan kimutatott kételezettség a targyévben 1.678.281 ezer Ft-tal
novekedett, ennek eredményeként a cash flow fedezeti lgyletek értékelési tartaléka 1.678.281 ezer Ft-tal
csokkent. Mivel a kimutatott kételezettség értéke névekedett, ezért a kamat-swap Ugyletekhez kapcsolédé

halasztott ad6 eszkoz értéke 151.045 ezer Ft-tal ndvekedett.

A Csoport elvégezte a cash flow fedezeti ligyletek hatékonysaganak vizsgalatat. A fedezeti hatékonysag a Csoport

4ltal meghatarozott kiiszébértéken beliil van, igy a teljes valds érték valtozas az egyéb atfogd jovedelemben kertil

megjelenitésre.

25. Nem ellen6rzo részesedések

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Ev eleji egyenleg 56.554.656 508.827
Részesedés értékesitése 6.395.366 0
Tékeemelés mértéke 1.127.000 1.127.000
Leanyvallalat részesedés névelés -13.041.406 53.883.695
Részesedés a felhalmozott eredménybdl 2.751.642 1.035.135
Ev végi egyenleg 53.787.258 56.554.656
26. Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Bankhitelek 251.909.529 240.069.446
Tartozasok kétvénykibocsatasbél 215.105.309 133.370.371
Lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 11.559.960 15.345.125
478.574.798 388.784.942
R&vid lejaratu 82.545.774 45.622.268
Hosszu lejaratu 396.029.024 343.162.674
478.574.798 388.784.942
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A bankhitelek referencia kamatlabhoz kotott valtozé kamatozasu hitelek. A referencia kamatlab a magyar
forintban felvett hitelek esetében a Magyar Nemzeti Bank altal kdzzétett aktudlis kamatlab, a devizahitelek
vonatkozasaban az Euréban felvett hitelek esetében EURIBOR, mig a zloty-ban felvett hitelek referencia
kamatlaba a WIBOR. A hitelek hosszl lejaratuak, futamidejik tobbnyire 3 és 15 év kdzott valtozik. A hitel
futamideje alatt teljesitendé &ltaldnos kovenans a hitel ingatlanhoz viszonyitott értéke, melyek szerz8dott
minimum értékét a csoport az érintett hitelek esetében teljesitette.

A bankhitelek fedezete a hitelekbél finanszirozott ingatlanokon bejegyzett jelzalog, arbevétel engedményezés,
uzletrészen alapitott jelzélogjog.

A Csoport kétvénymozgasai a targyévben:

Nyité 2ér6 dllomany
Kotvény megnevezése ISIN kéd Deviza allomény Kibocsatds Lejrat 2020.12.31 Kamatldb
2020.01.01 Deviza
WINGHOLDING 2021/! HUO0000358445 EUR 33.943.000 0 0 33.943.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2022/ HUO0000359062 EUR 64.184.000 0 0 64.184.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2024/I HUO0000359070 EUR 23.950.000 0 0 23.950.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2024/1I HU0000359088 HUF 3.831.000.000 0 0 3.831.000.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2030/! HU0000359666 HUF 0 54.700.000.000 0 54.700.000.000 FIX 3,5%
Nyito allomany Zaré allomany
Kétvény megnevezése ISIN kéd Deviza 2020.01.01 Kibocsatas Lejarat 2020.12.31 Kamatlab
1/2016 PLECHPS00209 PLN 100.000.000 0 -100.000.000 0 Wibor 6M + felar
1/2017 PLECHPS00225 PLN 155.000.000 0 0 155.000.000 Wibor 6M + felar
2/2017 PLECHPS00258 PLN 150.000.000 0 -10.050.000 139.950.000 Wibor 6M + feldr
1/2018 PLECHPS00282 PLN 140.000.000 0 -93.400.000 46.600.000 Wibor 6M + feldr
1/2019 PLECHPS00308 PLN 100.000.000 0 -3.490.000 96.510.000 Wibor 6M + felar
1/2020 PLO017000012 PLN 0 150.000.000 0 150.000.000 Wibor 6M + feldr
1P/2020 PLO017000020 PLN 0 100.000.000 0 100.000.000 Wibor 6M + felar
E sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 100.000.000 0 0 100.000.000 Wibor 6M + feldr
F sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 125.000.000 0 0 125.000.000 Wibor 6M + felar
G sorozat kibocsatas PLECHPS00225 PLN 75.000.000 0 0 75.000.000 Wibor 6M + felar
H sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 50.000.000 0 0 50.000.000 Wibor 6M + felar
| sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 50.000.000 0 0 50.000.000 Wibor 6M + felar
Jand )2 sorozat PLECHPS00225 PLN 33.382.000 0 0 33.832.000  Wibor 6M + felar
kibocsatas
1E/2020 PLECHPS00316 EUR 0 40.000.000 0 40.000.000 FIX 4,5%
2P/2020 PLO017000038 EUR 0 12.800.000 0 12.800.000 FIX 6%
A sorozat kibocsatds - EUR 11.320.290 0 -11.320.290 0 -
B sorozat kibocsatds - EUR 6.302.700 0 -6.302.700 0 -
C sorozat kibocsatds - EUR 25.709.216 0 -25.709.216 0 -
A sorozat kibocsatds - EUR 7.966.130 0 0 8.768.120 0,10
0,02
. fox 0,10
B sorozat kibocsatas - EUR 7.546.860 0 0 8.306.640
0,02
C sorozat kibocsétas ; EUR 4.201.800 0 0 4.614.800 0,10
0,02
D sorozat kibocsatas . EUR 4.201.800 0 0 4.614.800 0,10
0,02
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27. Egyéb pénziigyi kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Valés értéken nyilvintartott fedezeti
instrumentumoknak mindsitett és akként funkcionalé
szarmazékos iigyletek
Kamat-swap ugyletek 6.069.421 4.391.138
6.069.421 4.391.138
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Kamat-swap tigyletek rovid lejaratu része 1.081.735 881.544
Kamat-swap lgyletek hosszu lejaratu része 4.987.686 3.509.594
6.069.421 4.391.138

A csoport néhany Eurdban felvett hitele esetében kamatfedezeti tigyletek megkotésével mérsékelte a valtozé
kamatokbdl eredé kockazatot. 2020. december 31-én igy a jov6beni szerz6dott kamatfizetések valés értéke
6.069.421 ezer Ft-tal (2019.12.31-én 4.391.138 ezer Ft-tal) meghaladja a hitelszerz6dés értelmében eredetileg
fizetend6 kamatok osszegét, igy a csoport 6.069.421 ezer Ft veszteséget mutat ki a kamat-swap lgyletek
veszteségeként. Az eredetileg szerz6dott EURIBOR alapu kamat helyett a csoport ezen hitelekre fix kamatot fizet.

A szarmazékos uigyletek valds értéke megfigyelhetd inputokbdl felépitett szakértdi becslésnek mindsiil, igy a
valds érték hierarchia masodik szintjén helyezkedik el.

28. Céltartalékok
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Terhes szerzdések miatt képzett céltartalék 298.286 2.868.122
V?rhato rryeresegmegosztas miatt képzett 3.669.779 6.075.763
céltartalék
Bt'arletl g?rancuavallalas miatt képzett 980.817 1.526.894
céltartalék
Varhaté kételezettségekre, birsagokra és
folyamatban lévé peres lgyekre képzett 2.021.555 1.628.459
céltartalék
Egyéb céltartalék 101.015 607.950
7.071.452 12.707.188
R&vid lejaratu 2.750.155 8.083.430
Hosszu lejaratu 4.321.297 4.623.758
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Varhaté
Te:he’s Vérhaté Bérleti kote’lez’ettsege'kre,
szerzédések . ; L, birsagokra és R
X nyereségmegosztds garanciavallalas . L Egyéb .
miatt A , . ! folyamatban lévé . ; Osszesen
, miatt képzett miatt képzett w céltartalék
képzett céltartalék céltartalek  Peres Ugyekre
céltartalék képzett
céltartalék
Nyit6 egyenleg
2020.01.01. 2.868.122 6.075.763 1.526.894 1.628.459 607.950 12.707.188
g::::a'ekkepzes a 535.763 951.956 374.883 205.038  389.532 2.547.172
A céltartalék
- -2.943.405 -3.491.059 -954.414 -599.512 -411.119 -8.399.509
felhasznalasa
Arfolyamkiilénbség 4.394 133.119 33.454 35.680 9.954 216.601
Zaré egyenleg
2020.12.31. 464.874 3.669.779 980.817 1.359.665 596.317 7.071.452

A Csoport 2020. december 31-én 464.874 ezer Ft céltartalékot tart nyilvan olyan szerz8désekre kapcsan, ahol a
varhato raforditasok meghaladjak a szerz8désbél szarmazé bevételeket.

A varhaté nyereségmegosztas miatt képzett céltartalék olyan megdllapoddsokbdl szarmazik, amelyek szerint a
befektetd kiteles megfizetni a befektetésben részesedést képezd t6két. A téke azokhoz az egységekhez jarul
hozza, amelyek a projektet kolcson vagy kdtvények kibocsatasaval valésitjdk meg. A projekt értékesitésének
id6pontjaban a téke visszakeriil a befektet6hoz az esedékes nyereségrésszel egyutt.

Egy befektetési ingatlan értékesitése soran el6fordul, hogy az értékesités pillanataban nem teljes a kiadottsag.
Bizonyos esetekben a Csoport meghatérozott ideig garanciat véllal a bérleti dij megfizetésére.

A varhaté kételezettségekre, birsagokra és folyamatban 1évé peres lgyletekre, garancidlis kételezettségekre

képzett céltartalékok realizaldsanak idépontja nehezen becsiilhetS, de nagy a valészinlisége annak, hogy a
mérleg fordulénapjatél szamitott 12 héonapon beliil realizalédik.

29. Egyéb kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Bérleti szerz6désekhez kapcsol6do kaucid 1.314.645 1.852.165
Vevéktél kapott elGlegek 45.071.552 46.189.247
Leanyvallalat akviziciéiahoz k 5d6 h tt vétela
'eanyv.a "aa a vuzuf:uma oz kapcsolédo halasztott vételar 0 908.998
fizetési kotelezettség
46.386.197 48.950.410
Rovid lejaratu 32.452.965 39.203.393
Hosszu lejaratu 13.933.232 9.747.017

Az egyéb kotelezettségek kozott forduldnapon 45.071.552 ezer Ft vevétdl kapott egyenleg all fenn, mint
szerz6déses kotelezettség. ‘
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30. Szallitok és egyéb kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Szallitoi tartozasok 13.098.184 26.182.078
Kéltségek passziv idGbeli elhatarolasa 4.945.454 8.147.880
Bevételek passziv idSbeli elhatarolasa 6.245.188 3.321.798
Add-, illeték- és jarulék kételezettségek* 2.483.575 3.141.117
Fizetendd munkavallaloi juttatasok (lasd 36. szamu jegyzet) 1.386.312 671.151
Egyéb 1.306.224 412.414
29.464.937 41.876.438

* Az ad6, az illeték és a jarulékfizetési kdtelezettségek tartalmazzak a bérekhez és az altalanos forgalmi adéhoz

kapcsolédé adokat és jarulékokat.

A bevételek kozott 2.066.158 ezer Ft értékben keriilt olyan bevétel elszamolasra, amely az idészak végén a

szerzbdéses kotelezettségek kozott szerepelt.

31. Lizinggel kapcsolatos koitelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
R&vid lejaratu lizingkotelezettség 3.822.080 5.314.461
Hosszu lejaratu lizingkotelezettség 7.737.880 10.030.664
11.559.960 15.345.125

Lejarati elemzés

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1 éven belll 5.716.983 5.507.428
1 éven tul, de 5 éven beliil 5.778.117 5.656.483
S éven tul 2.328.222 4.181.215
13.823.322 15.345.125
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2020. December 31.

ezer Ft
Hasznalati-jog eszk6zok értékcsokkenése 129.577
ebbél ingatlanhoz kapcsolodo értékcsékkenés 21.925
ebbél gépjarmiivekhez kapcsolodo értékcsdkkenés 107.652
Lizing kotelezettség kapcsan elszamolt kamat 44.118
Lizingek teljes pénzkiaramlasa 155.385
Kisértékd és rovid lejarati lizinghez kapcsol6do koltségek 233.456

32. A finanszirozasi tevékenységbdl eredd kotelezettség valtozasai

Nem készpénzzel kapcsolatos valtozasok

Ertékesitett  Leanyvallalat  Effektiv

2020. Finanszirozasi Felhalmozott ~ Devizas Atsorolds lednyvallaltok  felvasarlas  kamatlab Egyéb d 2020{;
januari.  cash flow (i) kamat  atértékelés miatti miatti értékelés  valtozasok “;’1" er
Vi & névekedé hats .
Hitel és
kitvénytartozasok 388.784.941  135.479.791 2.948.184 10.036.893  -50.169.983 -6.751.312 582.190 270.516  -2.606.422 478.574.798
A finanszirozési
tevékenységb6l
szérmaz6 sszes 388.784.941  135.479.791 2.948.184 10.036.893 50.169.983 6.751.312 582.190 270.516 -2.606.422 478.574.798
kételezettség

33. Jelentés nem ellendrzé részesedéssel rendelkez6 leanyvallalatok fobb
pénziigyi adatai

A nem ellenérzd részesedések értéke a mérlegben 52.193.493 ezer Ft, melybdl 943.721 ezer Ft a LIVING-Szabolcs
Ingatlanfejleszté Kft., 49.860.288 ezer Ft az Echo Investment Group, 120.309 ezer Ft a C.3.I Management EOOD,
-85.613 ezer Ft a Yorven EOOD. A tébbi nem ellenérzd részesedéssel rendelkezé leanyvallalat esetében a kiils6
tulajdonosok hatasa nem jelentds a Csoportra nézve.

Az eszkdz, kotelezettség, arbevétel, eredmény és a fizetett osztalék csoporton beluli tételek kisz(irését
megel&zden, teljes értékben keriiltek kimutatasra.
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LIVING-Szabolcs Echo C.3.
. " Yorven
Ingatlanfejleszté Investment Management EOOD
Kft. Group EOOD
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Nem ellenérzg részesedések 943721  49.860.288 120309  -85613
targyévi zaro értéke
Befektetett eszkdzok 4.161  219.240.259 1.435.574 3.194.794
Forgdeszkozok 8.001.639  126.580.459 438.583 35.155
Hosszu lejaratu kotelezettségek 4.368.589  153.773.123 0 2.006.943
Rovid lejaratu kotelezettségek 1.540.054  155.644.050 965 1.397.726
Arbevétel 0 95.839.723 124.473 0
Atfogé eredmény -17.598 9.665.410 -25.670 -57.758
Pénz és pénzeszkoz
egyenértékes valtozasa (total 1.425.162 -13.098.549 ’ -86.984 788

cash-flow)

A jelentds, nem ellenérzé részesedéssel (NCI) rendelkezé leanyvallalatok kapcsan nincsenek az egyéb atfogé
eredményben elszamolt tételek.

A nem ellen6rz6 A nem ellenérzé
A tulajdonban lév6 nem részesedéshez rendelt részesedés kumulilt
ellen6rz6 részesedés nyereség vagy veszteség bsszege
Leanyvdllalat Székhely arénya (%)
(ezer Ft) (ezer Ft)
2020. 2019. 2020. 2019.
December December 2020 2019 December | December
31. 31. 31. 31.
LIVING-Szabolcs Budapest . 45,00 45,00 -9.679 0 943.721 1.127.000
Ingatlanfejlesztd Kft.
Echo Investment Group Varso, Kielce 61,26 44,04 3.744.380 10.234.926 49.860.288 5.841.718
C.3.1 Management Eood Széfia 49,00 49,00 -13.092 73.527 120.309 255.703
Yorven EOOD Szdfia 49,00 49,00 -29.457 -23.130 -85.613 -87.742
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34. Leanyvallalatok értékesitése

A Csoport 2020. év folyaman értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezel§ Zrt.-ben, a Gladiator I. Ingatlan
Befektetési Alapban és a Galeria Nowa - "Grupa Echo" Sp. z 0.0. Sp.K.-ban fennallé részesedését. A részesedések
értékesitésének f6bb pénziigyi adatai 6sszevontan az alabbi tablazatban keriiltek bemutatasra:

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1. Kapott ellenérték
Kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
Halasztott vételarkovetelés 0 0
Teljes kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
2. Netté eszkézok értéke, melyek felett a csoport elvesztette az irdnyitdst
Forgbeszkoz6k
Pénzeszk6z6k 1.510.973 511.302
VevéGkovetelések 188.084 204.094
Készletek 4.292.287 8.555.122
Egyéb eszk6z6k és egyéb kovetelések 152.479 997.412
Befektetett eszk6z6k
Ingat|ar'|c3k e’s ? .kapcsolodo 414.139 0
vagyoni értékl jogok
Befektetési célu ingatlanok 8.639.289 26.431.456

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hitelek 11.347.984 7.770.427
Szallitoi és egyéb

1.636. .592.
kotelezettségek 36.793 1.592.475
Nettd eszkozok értéke 2.212.474 27.336.484
3. Lednyvdllalat értékesitésén elért nyereség
Kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
Kiilsé tulajdonos részesedése 250.000 0
Halasztott vételar fizetési kotelezettség 0 0
Eladott nettd eszk6zok értéke -2.212.474 -27.336.484
Osszesen -540.512 5.796.750
4. Lednyvdllalat értékesitésén elért netto cash flow
Pénzben kifizetett ellenérték 1.421.963 33.133.234
Atadott pénzeszkézok -1.510.973 -511.302
-89.010 32.621.932
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35. Leanyvallalatok felvasarlasa

35.1 A felvasarlaskor megszerzett eszkozok és elszamolt kotelezettségek értéke

o, Osszes
Targyévben S
C s tulajdoni L.,
3 B Y X 3 Felvasarlas megszerzett , Felvasarlas
Tarsasag neve FG6 tevékenység . . .. es I
datuma tulajdoni és . ellenértéke
. szavazati
szavazati arany ,
arany
% % ezer Ft
Medius Tours Kft. Szélloda Gzemeltetés  2020.02.28 76 100 721.283
ParkWest 2 Kft. ingatlan forgalmazas 2020.12.14 0 55 1.465.687
Felvasarlas soran fizetett
vasarias soran Tzete 2.186.970
ellenérték
Megvisarolt pé P
egvasaro penzesz’ o%o 261.150
értéke
Felvasarlas netto ellenértéke 1.925.820

A Csoport megvasarolta a Medius Tours Kft. lizletrészeinek tovabbi 76%-at, igy a Medius Tours Kft. 2020. év

folyaméan a Csoport kizarélagos tulajdonaba keriilt.

A ParkWest 2 Kft.-ben 55% részesedést szerzett meg a Csoport lednyvallalata, a WINSZIM Kft. A 45% nem
ellendrzé érdekelteség 1.127.000 ezer Ft. A nem ellendrzé érdekeltséget a Csoport a felvasérolt azonosithaté

netté eszkdzeinek megjelenitett 6sszegében 1évs részesedése aranyaban hatarozta meg.

A Medius Tours Kft. és a ParkWest 2 Kft. felvasarlasa kapcsan a Tarsasagnak nem keletkezett az akvizicidval

kapcsolatos kéltsége a targyidészakban.

A felvasarolt lednyvallalatok eszkdzei és kotelezettségei az felvasarlaskori valds értéken keriiltek be a csoport

pénziigyi kimutatdsaiba.

A Csoport a tarsasagok akvizciéja 6ta elszamolt bevételeit és eredményét az aldbbi tablazat szemlélteti:

L. 3 3 Akvizicié 6ta elszamolt Akvizicié 6ta elszamolt
Felvasarolt tarsasag . .
bevétel eredmény
ezer Ft ezer Ft
Medius Tours Kft. 360.612 31.810
ParkWest 2 Kft. 0 -3.949
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A megszerzett azonosithatd eszkozok és atvéllalt kotelezettségek tekintetében elszamolt 6sszegek et az alabbi
tablazat tartalmazza:

Medius Tours Kft. Parszest 2 Osszesen
ezer Ft ezer Ft ezer Ft

Forg6eszk6zok
Készpénz és bankszamlak 198.433 62.717 261.150
Vevék és egyéb kovetelések 85.667 1.384.464 1.435.590
Készletek 9.463 1.235.929 1.245.392
Befektetett eszk6zok
Targyi eszk6z6k 1.946.798 0 1.946.798
Egyéb immateridlis javak 19 0 19
Kiilsé tulajdonosok részesedése 0 1.127.000 1.127.000
Rovid lejarati kotelezettségek
Révid lejaratu hitelek 98.000 0 98.000
Szallitok és egyéb kotelezettségek 871.578 54.423 926.001
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek 484190 0 484.190
Halasztott adé raforditas 65329 0 65.329
Nettd eszk6zérték 721.283 1.465.687 2.188.429

A Csoport szamviteli politikdjaval &sszhangban megdllapitotta a megvasarolt lednyvdllalatok esetén a
leanyvallalat eszkdzeinek és forrasainak valés értékét, és a felvasarlasi ar és a megallapitott netté eszk6zérték
kiilonbozetét felvette mint goodwillt (targyévben O ezer Ft) az eszkdzei kozé, illetve negativ goodwillt szamolt el
a targyévi eredményben (targyévben O ezer Ft) az egyéb bevételek és raforditasok kozott.

Az akvizicié idépontjaban a nem ellendrzé részesedést a felvasarolt azonosithatd nettd eszkozeinek elismert
dsszegeinek aranyos részaranyaként mérték.

A felvett goodwill varhatéan nem hasznalhato fel adézési célra, igy annak (halasztott) addhatasa sincsen.
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Az alabbi tablazat szemlélteti azon részesedések fébb adatait, amelyeket el6z6 évben tarsult vallalkozasként
kerultek bemutatasra a Csoport pénzugyi kimutatdsaiban:

. iy o Tarsult Tarsult
Targyév elején Téargyévben < < < c
. . vallalkozas vallalkozas L.
meglévo megszerzett .. e R Valés érték
. . . s konyv szerinti valés érték IR
Tarsasag neve tulajdoni és tulajdoni és L . R megallapitas
. . értéke a kiilonbozete .
szavazati szavazati L . e s mdédszere
arsn arsn felvasarlas a felvasarlas
v v idépontjaban id6pontjaban
% % ezer Ft ezer Ft
Medius Tours Kft. 24% 76% 180.943 -7.485  Piaciar

Az alabbi tablazatban lathatd, hogy mennyi volt a targyévben megvasarolt lednyviéllalatok eredménye és
arbevétele a teljes évben, illetve abban az id6szakban, amikor a Csoport részei voltak.

A tarsult vallalkozas felvasarlaskori valés érték kiilonbodzete a ‘Részesedés tarsult véllalkozésok eredményébél’
eredménysoron jelenik meg.

2020. december 31.

ezer Ft
‘lrargye’w konszolidalt id6szakra jutod 360.612
arbevétel
Targer| konszolidalt id6szakra juté atfogé 27.861
eredmény
Targyévi teljes arbevétel 450.935
Targyévi teljes atfogé eredmény 22.785

A tablazat adatai nem konszolidaltak. A Csoport tobbi tagjaval szembeni drbevételt és eredményt is tartalmazzak.

36. Pénziigyi instrumentumok
36.1 A tdkekockazat kezelése
A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjdk tevékenységiiket és

egyuttal maximalizaljsk a tulajdonosok szdmara a megtériilést a kolcsontSke és a sajat téke optimalis
egyensulyozdsaval.

A Csoport t6keszerkezete a netté idegen t6kébdl (a Jegyzetek 25. és 31. pontjdban bemutatott, a készpénzzel és
a bankszamlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utébbi a jegyzett tékét, a
tartalékokat, az eredménytartalékot és a nem ellenérzé részesedéseket foglalja magaban).
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36.1.1 Azidegen téke ardnya

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Idegen téke (i) 478.574.798 388.784.942
Készpénz és bankszamlak -71.730.148 -87.233.433
Netto idegen t6ke 406.844.650 301.551.509
Sajat toke (ii) 171.499.911 170.123.204
A sajat t6ke és a netto idegen téke aranya 42,2% 56,4%

(i) Az idegen t&két a hosszu és révid lejaratu hitelek valamint a kotvénykibocsatasbdl szarmazé kételezettségek
alkotjak (a szarmazékos ligyletek és a pénziigyi garanciaszerzédések nélkil)
(ii) A sajat t6ke a Csoport t6keként kezelt 6sszes t6kéjét és tartalékat foglalja magéban

36.2 Jelentés szamviteli politikak

A Jegyzetek 3. pontja ismerteti a Iényeges szamviteli politikak és alkalmazott eljardsok részleteit, beleértve az
elszamolas médszerét, az értékelés alapjait, illetve a bevételek és raforditasok elszamolasanak alapjait a pénziigyi
eszkdz, kotelezettség és pénziigyi instrumentum kategoridk esetében.

36.3 Pénziigyi instrumentum kategoriak

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Pénzigyi eszk6zok

Készpénz és bankszamlak 71.730.148 87.233.433
Kolcsonok és kovetelések 49.663.554 14.582.573
Pénziigyi kotelezettségek

Lizingkotelezettségek 11.559.960 15.345.125
Hitelek 251.909.529 240.069.446
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 215.105.309 133.370.371
Derivativak (Kamat-swap ugyletek) 6.069.421 4.391.138

Hitelezési veszteség a készpénz és bankszamldk, az adott kélcsondk, derivativak, bankbetétek, tovabba a vevék
és bérlékkel szembeni kdvetelésekkel kapcsolatosan meriilhet fel. 2020. december 31-i fordulénappal a csoport
a historikus adatokbdl kiindulva megvizsgalta a nemfizetés kockazatat. Ezen historikus adatok alapjan kertilt
meghatarozasra a hitelezési veszteség varhatd ardnya. Figyelemmel a pénziigyi eszkdzok tipusaira, valamint az
azokhoz kapcsolédé biztositékokra a Csoport 6sszességében alacsonynak itéli a varhato hitelezési veszteséget.
Az elszamolt értékvesztés 6sszegét a 18. valamint a 21. szamu jegyzet tartalmazza.
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A varhato hitelezési veszteség kapcsan elszamolt értékvesztések Gsszegét az alabbi tablazat tartalmazza:

Amortizalt bekerulési értéken
értékelt eszk6z6k

VevGkovetelések

Tarsult felek részére adott
koélcsonok

Egyéb rovid lejaratu kdlcsonok

Amortizalt bekerulési értéken
értékelt eszk6zok

Vevékovetelések

Tarsult felek részére adott
koélcsonok

Egyéb rovid lejaratu kélcsonok

2020. december 31.

1. Szakasz 1. Szakasz 1. Szakasz
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
- IFRS 9 szerint
Brut‘to .k?an elszamolt Amortizalt bekeriilési érték
szerinti érték -y .
értékvesztés
6.581.924 -1.298.530 5.283.394
39.213.186 -23.191 39.189.995
3.893.938 -2.303 3.891.635
49.689.048 -1.324.024 48.365.024
2019. december 31.
1. Szakasz 1. Szakasz 1. Szakasz
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
- IFRS 9 szerint
Brut'to'k?m'/v elszamolt Amortizalt bekertlési érték
szerinti érték -y .
értékvesztés
14.667.881 -1.392.853 13.275.028
1.077.045 -6.462 1.070.583
230.500 -1.383 229.117
15.975.426 -1.400.698 14.574.728

A Csoport az IFRS 9 szerint 32 859 ezer forint értékvesztést szamolt el a targyévben. Az elismert 32 859 ezer
értékvesztés koziil 42 576 ezer forint a vevGkovetelésekhez kapcsolédott. A Csoport 9 717 millié forintot
szabaditott fel a tarsult és mas feleknek nyujtott hitelek csokkenése miatt.

36.4 Pénziigyi kockazatkezelési célok

A Csoport nyomon kdveti és kezeli a Csoport tevékenységéhez kapcsol6dé pénziigyi kockazatokat olyan belsg
kockazati jelentések segitségével, amelyek a kockdzatokat azok valdszin(isége és nagysagrendje alapjan elemazik.
Az ilyen kockazatok kozé a piaci kockdzat (devizakockazat, valés érték kamatlabkockdzata, arkockazat), a
hitelezési kockazat, a likviditaskockazat és a cash-flow kamatlabkockazat tartozik.
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36.5 A devizakockazat kezelése

A Csoport eurdban felvett hitelei miatt ki van téve a devizakockazatnak. A Csoport a bevételeinek jel entds részét
euro alapon szedi, ami természetes fedezetet képez az euroban felvett hitelek adéssags zolgalatanak

teljesitéséhez.

36.5.1 A devizakockdzatot bemutaté tdbldzatok

Az alabbi tablazatok bemutatjék, hogy mennyivel véltozott volna a Csoport eredménye, amenny iben az EUR
arfolyam az év végi 365,13 HUF/EUR arfolyamhoz képest +/- 10%-kal valtozott volna.

Devizakockazat - vevékovetelések

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé vevik 737.740 2.335.144
Arfolyam feltételezett véltozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatasa az egyéb eredményre 73.774 233.514
Becsiilt (halasztott) adéhatas 8.412 26776
Adoézott eredményre gyakorolt hatas 65.362 206.738
Devizakockazat - kdlcsonkovetelések
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé kolcsénkdvetelések 2.739.866 2.182.607
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10p.p
Arfolyamviltozas hatésa az egyéb eredményre 273987 218261
Becsiilt (halasztott) adéh‘é‘t‘ka'Asr - 52.057 41470
Adézott eredményre gyakorolt hatas 221.929 176.791”“
Devizakockazat - kolcson kotelezettségek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévd kolcson kételezettségek ~ 886.845 1.046.301
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatdsa az egyéb eredményre 88.685 104.630
Becsdilt (halasztott) adéhatas 16.850 19.880
Adoézott eredményre gyakorolt hatas 71.834 84750
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Devizakockazat - hitelek

2020. december 31. 2019. de cember 31.
ezer Ft ezerFt
EUR-ban meglévé hitelek 210.284.146 152993282
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/- 10 pp
Arfolyamvaltozas hatasa az egyéb eredményre 21.028.415 15.299.328
Becsillt (halasztott) adohatss 2.895.735 | 1.845.803
Addzott eredményre gyakorolt hatas 18.132.679 13.453.525""
Devizakockazat - kotvények
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé kétvények 67.007.730 46.532.813
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvéltozas hatésa az egyéb eredményre 6.700.773 4.653.281
B'eqcsiv'llrtm(l:\ﬂalaksitof'kcm)uadéhéta's k 819.792 480.635
Addzott eredményre gyakorolt hatas 5.880.981 4.172.647
Devizakockazat - pénzeszkézok
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé pénzeszkszok 22.995.622 43.689.569
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatdsa az egyéb eredményre 2.299.562 4.368.957
Becsiilt (halasztott) adéhatas ) ~230.660 544763
Adézott éfedményre gyakorolt hat:-'i; 2.068.902 3.824.194'

36.6 A kamatkockaizat kezelése

A valtoz6 kamatok miatt a Csoport a ki van téve a kamatvaltozas kockazatanak. A kamatvaltozas kockazata a
hitelek egy része esetében kamat-swap tgyletekkel keriilt mérséklésre. A kamat-swap iigyletek tekintetében
kimutatott egyéb pénziigyi kételezettség dsszege 6.069.421 ezer Ft (2019.12.31-én 4.391.138 ezer Ft). (lasd 26.
szamu jegyzet). A lenti tdblazatok bemutatjék, hogy mennyiben valtoztak volna a pénziigyi bevételek és a
finanszirozasi koltségek, amennyiben a kamat 100 bazisponttal valtozott volna.
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Kamatkockazat - Kétvények

Kotvénykotelezettségek

Kétvénykotelezettséggel 6sszefliggd finanszirozasi
koltségek

Kamatmérték becsiilt valtozasa

Kamatmérték becsiilt valtozdsanak hatdsa a finanszirozasi
koltségekre

Addzas el6tti eredményre gyakorolt hatas

Elszamolt jovedelemadd

Adézott eredményre gyakorolt hatas

Kamatkockazat - Hitelek

Hitelek dllomanya

Hitelekkel 6sszefliggb finanszirozasi kéltségek
Kamatmérték becsiilt valtozasa

Kamatmérték becsilt valtozdsanak hatasa a finanszirozasi
koltségekre

Addzas el6tti eredményre gyakorolt hatas

Elszamolt jovedelemadé

Adézott eredményre gyakorolt hatds

Kamatkockazat - Pénzeszkozok és egyenértékeseik

Pénzeszk6zok és egyenértékeseik allomanya
Pénzeszk6z6k és egyenértékeseikkel kapcsolatos kamat
bevételek

Kamatmérték becsilt valtozasa

Kamatmérték becsult valtozasanak hatasa a
kamatbevételekre

Adézas el6tti eredményre gyakorolt hatas
Elszamolt jovedelemadé
Addzott eredményre gyakorolt hatas
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2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

215.105.309 133.370.371

9.043.945 4.482.683

+/-1p.p. +/-1p.p.

2.151.053 1.333.704

2.151.053 1.333.704

304.231 209.224

1.846.822 1.124.480

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

251.909.529 162.570.224

5.254.505 5.428.862

+/-1p.p. +/-1p.p.

2.519.095 1.625.702

2.519.095 1.625.702

381.818 238.855

2.137.278 1.386.847

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

71.730.148 87.233.433

51.384 244.005

+/-1p.p. +/-1p.p.

717.301 872.334

717.301 872.334

90.905 121.446

626.397 750.888



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Zartkoriien Miik6dd Részvénytarsasag.
Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

Kamatkockazat - Adott kdlcsonok
2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezerFt

Adott kdlcsonok allomanya 29.107.353 26.257.931
Adott kolcsénokkel kapcsolatos kamat bevételek 1.458.243 531.117
Kamatmérték becsilt valtozasa +/-1p.p. +/-1p.p.
Kamatmer'tek becsiilt valtozasanak hatdsa a 291.074 262.579
kamatbevételekre

Adozas el6tti eredményre gyakorolt hatas 291.074 262.579
Elszamolt jévedelemado 51.527 49.890
Addzott eredményre gyakorolt hatas 239.546 212.689

36.7 Alikviditasi kockazat kezelése

A Csoport a likviditasi kockdzat kezelését a tartalékok, banki hitelkeretek és tartalékolt hitelfelvételi lehetéségek
megfelel6 szinten tartasaval, a tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kévetésével,
valamint a pénzligyi eszk6z6k és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

36.7.1 A likviditdsi kockdzatot bemutaté tdbldzatok

Az alabbi tablazatok a Csoport pénzigyi kotelezettségeinek lejarataig hatralévé id6t mutatjak be. A
tablazatokban szerepl6 adatok a pénziigyi kotelezettségeknek a fizetési kotelezettség felmeriilésének napjan
elszamolt nem diszkontalt pénzaramain alapulnak.

1 1és3 3és12 16és5év 5 évnél
2020. december 31-én hénapnal hénap hénap kozotti hosszabb
révidebb kozotti kozotti
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Hitelek 5.538.633  7.086.682 76.354.798 138.215.639 99.004.046
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 0 12.289.950 45.374.657 120.801.462 55.930.750
Kamat-swap ugyletek 19.030 301.256 1.561.778 3.472.531 1.486.356
1 1és3 3és12 1és5év 5 évnél
2019. december 31-én hénapnal hoénap hoénap kozotti hosszabb
révidebb kozotti kozotti
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Hitelek 968.013  7.287.579 25.247.905 128.638.422 77.953.253
Tartozasok kétvénykibocsatasbél 959.051 1.918.258 9.872.674 120.896.174 5.516.838
Kamat-swap ugyletek 7.725 225.893 855.036 2.516.163 993.431

36.8 A pénziigyi instrumentumok valés értéke

A Pénziigyi instrumentumokat a Csoport amortizalt bekertilési értéken értékeli. Az amortizalt bekeriilési érték
kozeliti a valos értéket.
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37. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A Csoport a kapcsolt feleknek a Csoport tulajdonosait, az Igazgatosag és a Felligyel6 Bizottsag tagjait, valamint

a tarsult vallalkozasokat tekinti.

37.1 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidok

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok eredményét és a kapcsolt felekkel kapcsolatos mérlegben szereplé

egyenlegeket az aldbbi tablazat tartaimazza:

Anyavallalat részére nyujtott kélcsonok

Egyéb kapcsolt vallalatok részére nyujtott kdlcséondk
Tarsult vallalkozasok részére nyujtott kélcsondk
Kulcspozicidban |évé vezet6k részére nyujtott kélcsonok

Anyavallalattal szembeni vevé és egyéb kovetelések
Egyéb kapcsolt vallalatokkal szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Tarsult vallalkozasokkal szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Kulcspozicidban 1év vezet6kel szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Anyavdllalattal szemben fennallé szallitéi és egyéb
kotelezettség

Egyéb kapcsolt vallalatokkal szemben fennallé szallitéi és
egyéb kotelezettség

Tarsult vallalkozasokkal szemben fennallé széllitéi és egyéb

kotelezettség
Kulcspozicidban lévé vezet6kel szemben fennallé szallitéi
és egyéb kotelezettség

Anyavallalattol szarmazo bevétel

Egyéb kacsolt vallalatoktél szarmazo bevétel
Tarsult vallalkozasoktol szarmazé bevétel
Kulcspozicidban lévé vezet6kt6l szarmazo bevétel

Anyavallalattal szemben felmeriil6 réforditasok
Egyéb kapcsolt véllalattal szemben felmeriil6 raforditasok

Tarsult vallalkozasokkal szemben felmerilé raforditasok

Kulcspozicidban lévé vezetGkkel szemben felmeriilé
raforditasok
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2020. december 31. 2019. d ecember 31.
ezer Ft ezer Ft

2.936.995 0

0 0

16.267.110 14.374.121

0 0

0 0

180.049 57.735

646.299 98.139

9.991 0

0 0

244.045 178.890

0 0

0 0

42.555 0

846.131 6.051.092

23.589.880 8.328.667

286.733 0

0 0

950.678 4.187.264

1.146 0

0 0
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37.2 Kulcspoziciéban 1évé vezetékkel folytatott tranzakciék

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

Anyavallalat Igazgatésaga 208.698 13.530
Anyavallalat Feligyel6 Bizottsaga 85.421 6.150
Leanyvallalatok kulcspozicioban lévé vezetdi 1.049.006 194.591
1.343.125 208.121

A fentiekbdl 6sszesen:
révid tdvi munkavallaléi juttatas 1.070.786 194.591
munkaviszony megsz(inése utani juttatas 0 0
egyéb, hosszu tavu juttatds 0 0
végkielégités 0 0
részvényalapu kifizetés 272.339 0

A Csoport kulcspoziciéban 1évé vezet6nek a WINGHOLDING Zrt. igazgatdsaganak és felligyel§ bizottsaganak
tagjait, a Wing Zrt. menedzsmentjét, igazgatdsagat felligyelS bizottsagat, valamint a leanyvallalatok vezet6
tisztségviselbit tekinti, beleértve a lednyvallalatok igazgatésagi tagjait, felligyel6 bizottsagainak tagjait, valamint

a leanyvallalatok menedzsmentjét.

A kulcspoziciéban lévé vezetSk és az Igazgatosag tagjai 6sszesen 62.257 db WING Zrt altal kibocsatott dolgozoéi
részvénnyel illetve 803.941 db Echo Investment S.A. részvénnyel rendelkeznek. A kulcspozicidban lévé vezetk
kozul 6 f6 résztvevé a 38. szamu jegyzetben bemutatott Munkavallaléi Résztulajdonosi Programban.
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38. Munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok

A Csoport tagja a WING Zrt. 2018. év folyaman Munkavallaléi Résztulajdonosi Programot (MRP) inditott, amely
pénzeszkdzben teljesitett részvényalapu kifizetési ligyletnek mindsiil. A felmeriilt kotelezettséget a k Otelezettség
valos értékén kell értékeli a Csoport valamennyi beszamolasi id6szak végére és a valds érték valtozasokat az adott
id6szak eredményében szamolja el. A Csoport a 2020. december 31-vel végz3d6 év eredményében az MRP
részére juttatott térzsrészvényekkel varhato kifizetések kapcsan 1.111.695 ezer Ft dsszeget szamolt el a targyévi
eredmény terhére a munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok kozott.

A kifizetés feltétele, hogy a WING Zrt. teljesitménye a Munkavallaléi Résztulajdonosi Program hatélyban Iévé
javadalmazasi politikaban meghatarozott eredményességi mutatékat elérje vagy meghaladja.

A kifizetés valds értéke a Munkavéllaléi Résztulajdonosi Program részére juttatott WING Zrt. részvények
fordulénapi értéke alapjan keriil meghatarozasra.

39. Pénz és pénz-egyenértékesek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Készpénz és banki egyenlegek 62.208.363 78.667.826
Korlatozottan felhasznalhaté pénzeszkézok* 9.521.785 8.565.607
Befektetési jegyek 0 0
71.730.148 87.233.433

* A korldtozottan felhasznalhaté pénzeszkézék olyan fedezetbe vont bankszamlak egyenlegét tartalmazzak,
melyek a hitelek adéssagszolgalati fedezeteként szolgélnak.

40. Operativ lizingszerzédések

40.1 A Csoport, mint lizingbe adé

Az operativ lizingek a Csoport tulajdonaban allé befektetési célt ingatlanokhoz kapcsolédnak. Minden operativ
lizingszerz8dés tartalmaz egy, a piac értékelésére vonatkoz6 zaradékot arra az esetre, ha a bérlé gyakorolja a
meghosszabbitésra vonatkoz6 jogdt. A bérlének nincs ra lehet&sége, hogy megvésarolja az ingatlant a bérleti
id6szak lejartakor.

A Csoport altal a befektetési céli ingatlanokon — melyek mindegyike operativ lizing keretében lett bérbe adva —
elért, bérleti dijbol szarmazé bevételek 15.580.864 ezer Ft-ot (2019: 14.554.987 ezer Ft) tettek ki.

A jévGben lejaré bérleti szerz6dések nem jelentenek jelentds kockazatot a Csoport szamara, mivel a befektetési

célu ingatlanok minésége és elhelyezkedése miatt a jovébeni bérbeadasa nem fog nehézséget okozni a Csoport
szamara.
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A bérleti szerz6dések lejarati elemzése az alabbiak szerint alakul a kévetkezé években:

2020. december 31. 2019. deacember 31.

ezer Ft ezer Ft
1 éven belll 25.909.722 18.125.563
1-2 év kozott 27.205.982 19.165.671
2-3 év kozott 26.201.414 18.352.822
3-4 év kozott 22.187.660 17.224.598
4-5 év kbzbtt 18.186.890 14.357.769
5 éven tul 73.138.525 64.304.223
Osszesen 192.830.193 97.257.821

41. Beszamolasi id6szakot kévetd események

A Csoport tagja, a WING Zrt. 2021. februar 26-an értékesitette az ELITUR Invest Zrt.-ben fennallé részesedését,
tovabba a NEO Property Services Zrt-ben fennallé részesedését.

A Csoport leanyvallalata az Echo Investment S.A. 2021. februar 17-én adasvételi el6szerzédést kétdtt az Archicom
S.A. tobbségi részvénycsomagijara, mely az Archicom S.A. 66,01%-os tulajdoni aranyat, valamint 65,99%-os
szavazati aranyat testesiti meg. Az adasvételi tranzakciot az Echo Investment S.A. 2021. aprilis 22-én zarta, ezzel
az Archicom S.A az Echo Investment S.A. tébbségi tulajdonaba keriilt.

Az Echo Investment S.A. a fordulénapot kdvet8en értékesitette a Warsaw Brewery éplilet egyiittesben taldlhaté
Villa Offices irodaépiiletet.

Az Echo Investment S.A. 195 millié lengyel zloty értékben bocsdtott ki kétvényeket (ISIN kéd: PLECHPS00225)
intézményi befektet6k részére. A kotvények futamideje négy év, kamatozasuk 6 havi WIBOR kamatlabhoz kotott.

A Csoport tagja, a WINGPROP Zrt. 2021. aprilis 27-én Uzletrész adasvételi szerz6dést kotott a tulajdonaban lévé
WINMARK Kft. 100%-0os mérték(i Uzletrészének értékesitésérdl, amely Tarsasag tulajdondban &ll a 1117
Budapest, Magyar tudésok korutja 11. szam alatt talalhat6 Ericsson-székhaz és evosoft-székhdz. A tranzakcié
zdérasa tobb fliggé feltétel egyiittes teljesulése esetén torténik meg.

A koronavirus jarvany miatt bizonytalansag

A 2020. évi éves beszamol6 &sszedllitdsa sordn a koronavirus jarvany miatt kialakult rendkivili gazdasagi
helyzetben a vezetGség az aldbbiak szerint attekintette a mérlegkészités id6pontjdig rendelkezésre allo
informdcidk szerint a m(kodésére, likviditasara esetlegesen hatast gyakorlé folyamatokat, egyrészt a
mérlegzérds idpontjaig tortént események tekintetében, masrészt a tevékenység folytatasanak érvényesiilését
megyvizsgalva:

a) amérlegkészitésig megtortént események hatdsainak vizsgilata

e dtmeneti nyitvatartasi csokkenések tapasztalhatok az aktualis rendelkezések szerint az ingatlanok
bérléinek egy részénél, a bérlemények funkcié szerinti nyitvatartasi lehet8ségei szerint;

e a mérlegkészitésig (varhatdo vagy mar bekovetkezett) jelentésebb elmaraddsok az értékesitési
bevételekben nem voltak tapasztalhatdk;
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o fizetési nehézségek, illetve a hataridén tali kintlévéségek jelents névekedése a jelentéselob bérlSknél
ezen id6szakban még nem tapasztalhatok;

o likviditasi problémadk, ezen id6szakban nem jelentkeztek, a Tarsasag és leanyvallalatainak likviditasa a
mUikodéshez biztositott;

e a vezetdség folyamatosan tajékozédik a koronavirus jarvannyal dsszefliggé kormanyzati és hatdsagi
intézkedésekrdl. A jovGre vonatkozo lzleti tervek a vezet8ség jarvanyhelyzettel kapcsolatos ismeretei
figyelembe vételével késziiltek. Az el6rejelzések sziikséges felllvizsgalata folyamatosan beérkezé és
montirozas alatt all6 informacidk ismeretében elvégzésre keriil;

o amérlegtételek (a készletek , kovetelések, befektetések, értékpapirok, ingatlan) értékelése tovabbra is
az IFRS elGirasai szerint torténnek, a jarvany miatti értékvesztések megképzésére illetve leértékelésre
nem volt sziikség;

e A hitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesitése megtortént és a ve zet6ség ugy

véli, hogy az addssagszolgalati mutatéknak 2021. gazdasagi év soran is eleget tud tenni.

b) a koévetkezd beszdmoldsi idGszakokra vonatkozélag a véllalkozds folytatdsdnak az érvé nyesiilésére
vonatkozé események varhaté hatasainak vizsgalata:

A Tarsasag leanyvallalatai hosszu lejaratu, stabil pénzigyi helyzetben Iév6 bérléi szerz6déses allomannyal
rendelkezik, ezért az el6z6kkel Osszefliggésben a vevSk bérleti szerz6déses kotelezettségeinek teljesitésében
bekovetkezé nehézségek, esetleges vis major helyzet lehetséges jovSbeni pénziigyi kihatasai varhatéan nem
jelentdsek, a kintlévéségek novekedése esetére a Tarsasag lednyvallalatai megfelelé mértékd bérl6i biztositékkal

rendelkeznek;

e atmeneti, vagy végleges darbevétel csokkenések a Tarsasag leanyvallalataival szerz6désben 3allé
bériGinek kiilonbd26 miikédési funkcidja és a bérl6i szamossag miatt nem jelenthetnek varhatéan olyan
mértékd arbevétel csokkenést ami a miikodést veszélyeztetné;

Py

e el6z6kkel 6sszefuggésben a szerz6déses kotelezettségek teljesitésében esetlegesen bekévetkezd
jovébeni pénzigyi kihatdsai (késedelmes vagy nem teljesitési kotbérek, szerz6dés-modositasok,
szerz6dés megszlintetések, -eldllds miatti banatpénz, kartéritési kotelezettségek stb.),
szamszer(sitésére a folyamatos monitoring mellett a kovetkezé hénapokban lesz lehetéség;

e likviditasi problémakkal, a likviditds-menedzselésben rejlé rendkiviili kockazatokkal, a folyamatos
likviditas menedzselés mellett, az ismert hiteltérlesztési moratérium miatt sem szamolunk, de a hitelek
addssagszolgalatanak teljesitéséhez szikséges forrasok rendelkezésre allnak. A Tarsasagnak és
lednyvallalatainak finanszirozasa a mar meglévé, hatalyos hitelszerz6dés miatt megoldott, finanszirozasi
forrasok hianydra, a forraskoltség jelentésebb draguldsara a vezetés nem szamit;

e a mérlegtételek (a készletek, kovetelések, befektetések, értékpapirok, ingatlan) szamviteli értékelése
tovabbra is elGirdsok és szabalyzatok szerint térténik majd, az értékvesztések megképzésére illetve
leértékelésre a majdani rendelkezésre all6 tények, informacidk szerint fog megtérténni;

e ahitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesithet6ségét a jovére tekintve nem latjuk
problémasnak, a Tarsasag és leanyvallalatai szerz6dési kotelezettségeit teljesiteni tudjak;

o afentiekre tekintettel is, a vallalkozas folytatasara valé képtelenség, illetve az ezzel kapcsolatos lIényeges
bizonytalansag fennalldsara vonatkozé informacionk nincsen, a bevételszerz6 tevékenység folytatasat
biztositottnak latjuk 2021-ben is.
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Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

42. Mérlegen kiviili tételek bemutatasa

2020. december 31.  2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Harmadik felek felé fennall6 fligg6 kotelezettségek
- garanciak és biztositékok 111.537.415 111.432.639
- folyamatban 1évé birdsagi eljarasok 1.389.426 856.749
112.926.841 112.289.388

A flggé kotelezettségek névértéken keriltek bemutatasra. A Csoport véleménye szerint az adott biztositékok és
garanciavallalasok értéke kézel nulla, mivel a biztositékok igénybevételének valdszinlisége rendkiviil alacsony.

43. Egyéb informacidk

Az alabbi kimutatdas tartalmazza a Deloitte Kényvvizsgald és Tandcsadé Kft. részére, valamint egyéb Deloitte
véllalatok részére fizetett audit és nem audit dijak részletezését:

2020. december 31. 2019.december 31.

ezer Ft ezer Ft

Deloitte Konyvvizsgdlo és Tanacsado Kft.

\Nllngpolfilr.\g Zrt. -’audlt dijak, egyedi és konszolidalt 22.000 28.200
pénzigyi kimutatasok

Egyéb Csoport tagoknak nyujtott jogszabalyi audit 39.000 38.600
Egyéb nem audit szolgaltatasok 0 1.322
Egyéb Deloitte véllalat

Jogszabalyon alapulé konyvvizsgalati szolgaltatasok 63.379 6.941
Adoétandacsadasi szolgaltatasok 24.404 32.522
Egyéb nem audit szolgaltatasok 0 31.730

44. A pénziigyi kimutatasok jovahagyasa

A pénziigyi kimutatdsokat az igazgat6sag 2021. aprilis 28-dn jovahagyta és a kdzzétételt engedélyezte.
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