LP Portfolio Vagyonkezelo és Tanacsado Korlatolt Felelosségii Tarsasag

Vezetoségi jelentés 2021.

1. A tarsasag bemutatasa

Az LP Portfolio Kft. 2000.11.02-4n lett alapitva és 2001.01.05-én keriilt bejegyzésre. A
tarsasag holding cégként vagyonkezelési tevékenységet folytat. A tarsasag a tulajdonos Lakics
Péter vallalkozasait iranyitja és mikodteti harom szegmensben, melyek a gépipar, az

energetika, valamint az ingatlan. A Holding az alabbi cégeket birtokolja kdzvetleniil vagy

kozvetve meghataroz6 mértékben:

Acél 235 Kft.

Almassy Invest Zrt.
Broadway Apartments Kft.
Broadway Portfolio Kft.
Ganz Construction Kft.
Helios Alfa Kft.

Helios Alsoszentivan Dél Kft.

Helios Alsoszentivan Eszak Kft.

Helios Béta Kft.
Helios Csesztreg Kft.
Helios Delta Kft.
Helios DVR Kift.
Helios Epszilon Kft.
Helios Eta Kft.

Helios Gamma Kft.

Helios lota Kft.
Helios Kappa Kft.
Helios Lambda Kft.
Helios Magna Kift.
Helios Misefa Kft.

Helios Napelempark Kft.

Helios Nova Kft.
Helios Real Estate Kft.
Helios Solar Kft.
Helios Szigma Kft.
Helios Telia Kift.
Helios Théta Kft.
Helios TSZR Kift.
Helios Ultima Kft.
Helios Zéta Kft.

Az LP Portfoli¢ Kft. székhelye az alabbi helyen van:

1117 Budapest, Prielle Kornélia u. 47-49.

E-mail: info@Ipp.hu, Honlap: www.lpp.hu

Lakics Acélszobrasz Kft.
Lakics Gépgyarto Kft.
Lakics Vagyonkezel6 Kft.
LP Broadway Kft.
LPRE Residential Kft.
MarinoSan D.o.o.
Péterfia Point Kft.
Pet6fi Center Kft.

PKBF Invest Kft.

Prielle Property Kift.
Solar FM Kft.

VoltHero Kift.

VRLD Invest Kft.
ZZDM Property Kft.


mailto:info@lpp.hu

A holding a harom 6 miikodési szegmens alapjan az alabbiak szerint épiil fel:
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2. Elért eredmények és kilatasok

Az LP Portfolio Kft-nek, mint holding tarsasagnak a f6 bevételi forrasa pénziigyi bevételként a
tulajdonaban 4ll6 vallalatoktdl kapott osztalék és kamat bevétel, az értékesitett leanyvallalati
tizletrészek nyeresége, valamint az egyéb pénziigyi bevételek, ami a devizaban 1év6 pénziigyi
eszkozok arfolyam valtozasabol adodik. 2021-ben csokkent a pénziigyi bevételek nagysaga
2020-hoz képest -14%-kal, ami kisebb részt az alacsonyabb értékii kapott osztalékbol, nagyobb
részt a devizaban 1év6 eszkozok év végi atértékelésébdl adodott. 2020-ban ez utdbbinak nagyon
magas, 171 milli6 Ft volt az 6sszege, mig 2021-ben csak 21 millio Ft. 2022-re 493 milli6 Ft
kapott osztalékkal kalkulalunk, a teljes pénziigyi bevételek osszege pedig varhatdéan 738 millid
Ft lesz.

Pénziigyi bevételek és osztalék, millio Ft
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Az addzott eredmény a leanyvallalatoktol kapott osztalékkal szoros Osszefiiggésben valtozik
évrél évre, azonban ez mellett fontos szerepet jatszik a profit alakulasaban az MNB NKP
program keretében a finanszirozasba bevont kétvények utan fizetendé kamat. 2020-ban még
3,6 mrd Ft névértéki kotvénnyel rendelkezett a tarsasag, 2021-ben viszont mar 5,4 mrd Ft volt
a teljes allomany névértéke, igy a kamatkoltség is magasabban alakult, ami csokkentette az
eredményt 2020-hoz képest. Ugyanez varhato 2022-re is, hiszen a legutoljara jegyzett, 1,8 mrd
Ft névértékl kotvény kamata 2021-ben még csak a negyedik negyedévben jelentkezett, viszont
2022-ben mar az egész évet terheli. Ez miatt 2022-re enyhén csokkend eredménnyel szamolunk.

Adozott eredmény, millié Ft
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Az LP Portfolié Kft. sajat tokéje dinamikusan novekedett a 2019 - 2021 k6zotti harom évben,
+45%-s emelkedést produkalt. Az eszkozallomany ennél is magasabb iitemben, tobb mint két
¢s félszeresére emelkedett. Az 1j befektetések megvaldsitasaban természetesen jelentds szerepe
volt a sikeresen lebonyolitott kdtvénykibocsatasoknak. 2022-ben tovabbi +13%-s novekedést
kivan a tarsasag elérni az eszkozallomanynal, €s az eredményes miitkodésnek koszonhetden a
sajat toke is hasonld mértékben boviil.

Eszkozok és sajat toke, millio Ft
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A sajat toékére jutd eredmény mutatdja 2019-ben és 2020-ban a Kifejezetten magas értéknek
mondhato 20% feletti szinten volt. 2021-ben az eredmény csokkent az el6z6 évhez képest,
viszont a sajat toke dinamikusan emelkedett, ezért csokkent a mutaté értéke. 2022-ben szintén
alacsonyabb lesz, mint kordbban. Ez azért van igy, mert a tarsasdg sajat tokéje tovabbra is
novekszik, viszont az eredménye csokken a mar részletezett okok miatt. Tehat a tokemegtériilés
csokken, de ez annak érdekében torténik, hogy a befektetések dllomanya és a sajat téke tovabbra
is erételjesen emelkedhessen.
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Az LP Portfoli6 Kft. eladosodottsagi foka a sikeres kdtvénykibocsatasok miatt nétt meg 2020-
ban és ez folytatodott 2021-ben is. 2020 januarban 2,5 mrd Ft, majd novemberben Gjabb 1,1
mrd Ft, mig 2021 szeptemberében 1,8 mrd Ft névértékii kotvényt jegyeztek le a befektetok az
MNB NKP keretében.

A sikeres kibocsatasok forrast biztositottak az 0ij befektetések szamara, aminek kdszonhetéen a
tarasag eszkozallomanya kozel a haromszorosara, a befektetett pénziigyi eszkdzok allomanya
pedig majdnem az oOtszorosével emelkedett meg 2021. végéig. 2022-ben 1jabb
kotvénykibocsatast mar nem tervez a tarsasag, igy a kotelezettségek és az 0sszes forras aranya
csokkeni fog.

Eladésodottsag: kotelezettségek / 6sszes forras
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Az eladoésodottsag foka mellett fontos pénziigyi mutaté az LTV (Loan To Value), ami a
finanszirozési forrdsok ¢€s a nettd eszkozérték hanyadosaként keriil meghatarozasra. Az LP
Portfolié Kft. finanszirozasi forrasa a 2020-ban és 2021-ben bevont, osszesen 5,4 mrd Ft
névértéki kotvény, csokkentve a tarsasag pénzeszkozeivel, vagyis 2,066 mrd Ft 5sszeggel. igy
az LTV mutat6 szamlalojaba 2,876 mrd Ft keriil. Netto eszkozértékként 8,955 mrd Ft keriil a
nevezObe. Az LTV értéke igy 2021-ben 32,1%. A kdvetkezo évre tovabbi kdtvény kibocsatast
nem tervez a tarsasag, az LTV mutato értékét tovabbra is ezen szint alatt kivanja tartani.

A nettd eszkozérték, a NAV (Net Asset Value) meghatarozasanal kiindulas az LP Portfolio Kft.
mérlegében szerepld befektetett pénziigyi eszkdzok értéke, ami a piaci értékkel korrigalva lett,
ahol ez sziikséges volt, hogy megkapjuk a befektetések valos értékét (Fair Value) A NAV
értékében dinamikus, tobb mint kétszeres emelkedés volt a 2019 - 2021 kozotti idészakban, és
tovabbi, kozel +34%-0s novekedéssel szamolunk 2022-ben.

A holding harom f0 4gazata a gépipar, az energetika és az ingatlan. A gépipar és az ingatlan
szegmensben +10%-kal emelkedett a NAV értéke 2021-ben a korabbi évhez képest, mig az
energetika agazatnal Iényegében maradt az el6z6 évi érték, +0,4% volt a névekedés. Ennek az



oka az, hogy 2021-ben nem épiilt 4j naperémii, azonban 2022-ben lesznek uj beruhazasok, igy
az energetika szegmens 0jbol erdteljesen, +35%-0s mértékben fog ndvekedni.

Net Asset Value, millio Ft
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A holding pénztermeld képessége -17%-kal esett vissza 2020-hoz képest, aminek az oka az,
hogy az ingatlan szegmens cash-flow termel6 képessége atmenetileg csokkent. Egyrészt 2020-
ban volt egy ingatlan értékesités, ami 173 millio Ft rendkiviili bevételt hozott. Masrészt
elkezdddott az IT Campus irodahdz lizemeltetése, azonban a bérlékkel valo feltdltése még
épphogy csak elindult 2021-ben, de ez a kdvetkez6 évben jelentésen boviilni fog. Ez miatt az
ingatlan szegmensnél 2021-ben -14 milli6 Ft veszteség keletkezett. A gépipar és energetika
szegmensekben novekedés volt 2020-hoz képest, Kifejezetten magas, 24%-os emelkedés volt a
gépiparnal. 2022-ben jelentésen, +35%-kal javulni fog az EBITDA értéke, koszonhetden
annak, hogy az ingatlan szegmensben 0jbol pozitiv eredmény varhatd, mig az energetika terén
az 1j naperémii épitések hoznak majd jelentds bevételeket.

EBITDA (tulajdoni hanyadra juté), millié Ft
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3. Fo célok és stratégia

Az LP Portfolié Kft. egy holding tarsasag, amelynek {6 céljai befektetési stratégia kidolgozasa,
1j befeketitési célpontok felkutatasa és megszerzése, a meglévok tartasa és értékesitése annak
érdekében, hogy egy diverzifikalt leanyvallalati portfolioval rendelkezzen harom f6
szegmenshen, amelyek a gépipar az energetika és az ingatlan. A holding 2021. végével 8,9 mrd
Ft piaci értékli netto eszkozértékkel (NAV) rendelkezett, 2023-ra ezt 14,9 mrd Ft értékire

kivanja novelni.

Az LP Portfolio Kft. befektetési stratégidja az un. ,.kapcsolt diverzifikaciora™ épiil, ami azt
jelenti, hogy a meglévd befektetések bovitésére elsdsorban a jelenleg folytatott tevékenységi
korokhoz kapcesoldododan, az azokkal Gsszefiiggésben felmeriilé szinergidkat kihasznalva kutat
fel, azonosit és hajt végre 1)j befektetéseket. Ennek sordn a tarsasdg tdmaszkodik a harom
iizletdgban megszerzett tobb évtizedes lizleti, piaci és szakmai tapasztalataira, tudasara, illetve
kapcsolatrendszerére. A kapcsolt diverzifikdcio a termékek és szolgaltatasok piacara és a
foldrajzi piacokra egyarant vonatkozik. A tarsasdg ezzel kivanja csokkenteni egyoldala

kitettségét a befektetési portfolid egyes szegmensei iranyaba.

Az LP Portfolio Kft. nem spekulativ befektetéseket, hanem hosszl tavu, jovedelemgeneralod

potenciallal rendelkezd célpontokat igyekszik felkutatni.

4. Uzleti Kérnyezet bemutatisa

Az LP Portfolié Kft. a meghatdrozd leanyvallalatai szdmara menedzsment szolgaltatasokat
nyujt pénziigyi €és stratégiai, finanszirozasi tanacsadas, valamint piackutatasi és marketing

tertileteken. A 6 tevékenységek a kovetkezok:

A gépipari szegmensen beliil az acél alapanyagra épiilé gépgyartas (amelyben a szélerémii
elemek mellett egyre nagyobb teret kap a vizeromii elemek gyartasa is), acéllemez
kereskedelem és a gyartast kiszolgald termelGeszk6zok €s ingatlanok bérbeadasa. A gépipari
tizletag stabilan miikodik, és a jovOben szignifikans névekedési potencial van benne, amit a
Ganz Construction Kft. mint Gjonnan alapitott cég jelenit meg, amelynek tevékenysége

fémszerkezetek gyartasa lesz.



Az energetika szegmensben egyrészt megujuld energia iizletigban naperOmiivek energia
termelése €s értékesitése, valamint a naperOmiivek épitése és lizemeltetése, karbantartdsa,
masrészt elektromos autd tolté berendezések kereskedelme, tizembe helyezése, lizemeltetése €s
szervizelése a o tevékenységek. Ez az lizletadg jelentds novekedési potenciallal bir, 2023-ra a

holding 2/3-val kivanja novelni a 2021-s nett6 eszkozértékét (NAV) ezen a teriileten.

Az ingatlan tlizletdgban szerepel a sajat tulajdonu ingatlanok (bérlakés, kereskedelmi ingatlan,
hotel és irodahaz) bérbeadassal torténd hasznositasa, valamint az ingatlanfejlesztés jelenti a
tevékenységeket. Itt is dinamikus novekedéssel szamol a holding, a terv a 2021-s nettd
eszkozérték (NAV) 4/5-vel valo novelése 2023-ra.

A harom szegmensben az LP Portfolio Kft. els6sorban magyarorszagi befektetésekkel
rendelkezik és elsésorban hazai befektetési célpontokat keres, ez alol egy kivétel van. 2020-ban

a holdingba kertilt egy horvatorszagi ingatlanfejleszto projekt tarsasag.

A gépipari szegmensben kiemelt szerepet jatszo Lakics Gépgyartd Kft. elsésorban globalis,
multinaciondlis vallalatok szdmara készit ¢és szallit energiatermeléshez sziikséges
komponenseket. A vevok a multinacionalis vallalatok eurdpai gyarto telephelyei, a
versenytarsnak elsdsorban kozép-eurdpai hasonld profili beszéllitok, de egyre inkabb
megjelennek kinai versenytarsak is. A piacon erds a verseny, a nagy multi cégek gyakran
érvényesitik az er6folényliket, azonban a piacra 1épés nem konnytli egy beszallitonak, hiszen

nagyon komoly gyartoi tapasztalattal, szakismerettel lehet csak kiszolgalni a vevoket.

Az energetikai szegmensben, a napenergia portfolioban 1évé termeld tarsasagok altal termelt
villamos-energia atvétele a KAT és METAR rendszerek szerint torténik, az iizembe allastol 25
(KAT) és 15 (METAR) évre elére meghatarozott idStartamban, orszigosan szabalyozott
kotelezo atvételi aron. Ez alapvetden stabil €s jol kiszamithato vevoi piacot jelent. A naperdmi
kivitelezési és lizemeltetd portfolioban a Solar FM Kft. erés versenyhelyzetben van, hiszen ez
egy gyorsan ndvekvo piac sok versenytdrssal, azonban a cég évek oOta jol teljesit és Osszesen

tobb, mint 15 MW teljesitményli naperémiivet adott mar at kifogastalan mindségben.

Az ingatlan szegmensben az LP Portfolio Kft. belsé diverzifikaciora torekszik. Befektetései
kozott megtalalhatd csak ugy vidéki nagyvarosban elhelyezkedd kereskedelmi ingatlan, mint

févarosi apartman hotel és lizemeltetési szerz6dés alapjan nemzetkdzi szallodalanc franchise



partnere altali bérletre szant ingatlanfejlesztési projekt, valamint irodahaz is. Az ingatlan piaci
kornyezet jelenleg jO megtériilést biztosit, j0 ndvekedési lehetdséggel, természetesen a

versenyhelyzet itt is erds.

5. Eroforrasok és kockazatok

LP Portfolio Kft. er6forrasi kozott vannak anyagi és nem anyagi jellegii dolgok. Ez utobbinal
fontos megemliteni, hogy a tarsasagnak egy tulajdonosa van, Lakics Péter, igy a cég
dontéshozatali metodusa gyors €s egy irdnyba mutatd. A holding cégeiben rajta kiviil mas
személyek is megjelennek az iranyitasaban, igy a feladatok megoszlanak. A cégek vezet6i
hosszt ideje tartoznak mar a holdinghoz és megfeleld szakmai ismeretekkel és tapasztalatokkal

rendelkeznek, igy Osszességében elmondhatd, hogy az LP Portfolié Kft. és az altala vezetett

rrrrr

A pénziigyi eréforrasokat tekintve az LP Portfolio Kft. sajat t6kéje 3,9 mrd Ft volt 2021.
végével, a teljes mérleg szerinti forrasok Gsszegének ez a 41,6%-at teszi ki, vagyis a tarsasag
tokeellatottsaga megfeleld szinten van. A cég pénzeszkdzeinek zard alloméanya 2021. végével

2,1 mrd Ft volt, a likviditas kivalo.

Kiils6é pénziigyi kotelezettségként 5,4 mrd Ft értékli kotvény allomany szerepel, ami az MNB
NKP keretében keriilt kibocsatasra 3 részben, 2020.01.08-an, 2020.11.30-4n és 2021.09.23-4an.
Ez utébbi kibocsatas a Zold Kotvény Keretrendszer alapjan tortént meg. Az LTV (Loan To
Value) értéke, figyelembe véve a valos értéken szamitasba vett nettd eszkozértéket (Net Asset
Value), 32,1%, ami alacsony szintii eladésodottsagot jelent. A kibocsatott kotvények hosszh
lejarata, 10 éves forrast biztositanak az LP Portfolio Kft. szamara, amibdl a tarsasdg hosszu
tavl befektetéseket valdsit meg, igy az eszk6zok és forrasok egyensulya nem csak 6sszegében,

de iddtav szerint is megvan.

Fontos azonban megjegyezni, hogy annak ellenére, hogy a tarsasag megfeleld pénziigyi és
human erdforrasokkal rendelkezi, a téke ereje megfeleld és az eladdsodottsaga alacsony,

vannak olyan kockazatok, amelyek a jovobeli miitkodésére hatassal lehetnek.



A pénziigyi kockazatokat tekintve csokkenti azokat az, hogy az MNB NKP keretében
kibocsatott kotvények kamata fix, igy az elindult kamatemelési hullam nem indukal emelkedd
pénziigyi kiadasokat. A leanyvallalatok hiteleinél szintén torekszik a holding a fix kamatozasu
hitelek igénybevételére €s ez a tobbségiiknél meg is valdsult. Szintén fontos szempont, az
arfolyam kockazat elkeriilésére, ezért azon cégeknél, ahol forintban keletkezd bevételek
vannak, ott a finanszirozas is forintban van, ahol eurds bevételek vannak, ott pedig eur6 a
finanszirozas devizaja. Osszességében megallapithatd, hogy a pénz- és tSkepiacok
hullamzasabol, ill. a kamatemelésekbol adodo pénziigyi kockazatok csekély hatassal lehetnek

az LP portfolio Kft. és a holdingban 1év6 cégek szamara.

A harom szegmens, ahol az LP Portfolio Kft. cégei mitkkddnek jo kilatassal kecsegtetnek.
Természetesen a COVID tovabbra is jelent bizonytalansagot, de arra lehet szamitani, hogy
ennek a hatasa mar alacsonyabb lesz, mint 2021-ben volt. A holdingnak orosz és ukran

kitettsége nincs, igy az orosz-ukran habort kozvetlen pénziigyi kockazatot nem indukal.

A gépipar teriiletén, mivel alapvetden az energiatermelési dgazatnak szallit be a gépgyarto cég,
a magas olajaraknak koszonhetden nodvekszik a piaci kereslet, ami jO hatassal van a
jovedelmezdségre. A kereskedd cégnél pedig az acél aranak az emelkedése indukal magasabb

bevételeket a korabbi idészakokhoz képest.

Az energetika szegmensben a villamos-energia értékesités agazatban alacsony a kockazat,
hiszen itt garantalt atvételi arak vannak, és az lizemeltetésben sincsenek bizonytalansagok.
Ujabb naperémiivek épiilnek a kovetkez6 években, mert a holding cégei mar elnyertek 5,5 MW
teljesitményii METAR palyazatot, ez miatt a naperémii épitésben komoly ndvekedés varhato
2022-ben 2021-hez képest, de az utana kovetd években ujbol dinamikus béviilés varhato a

forgalomban.

Az ingatlan szegmensben az arak még 2021-ben is emelkedtek és erre lehet szamitani az
elkovetkezd években is, tehat az agazat kilatasai jok. A portfolioban 1évd lednyvallalatok bérleti
szerzOdései hosszl tavuak és kovetik az inflacid mértékét, a bérlok személyében nem volt és
nem is varhat6 valtozas. A 2020-s év végével a holding birtokéaba kertilt irodahaz bérlokkel valo
feltoltése folyamatban van, itt van egy tetten érhetd kockazat, mikorra sikeriil elérni a teljes

feltoltést. 2022-ben varhatéan tovabbi 0j ingatlan projektek fognak elindulni.
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6. Tarsadalmi felelosségvallalas

Az LP Portfolio Kft. tarsadalmi felelosségvallalasa példaértékii: a cég elkotelezett timogatdja
a magyar sportéletnek, amit a tarsasagi adobodl torténd felajanlassal valosit meg. Szintén a
tarsadalmi feleldsségvallalashoz kapcsolddoan az energetikai agazat tevékenységét a megujulo,
z0ld energia teriiletén végzi, hozzajarulva ahhoz, hogy a nemzetgazdasigi karos anyag
kibocsatas csokkenjen. Az LP Portfolié Kft. és az altala kibocsatott Z61d Kotvények vizsgalatat
a Tarsasag szaktandcsado céggel elvégeztette ¢és ez alapjan megfelel a Zold Kotvény
Keretrendszernek a Green Bond Principles-nek valdo megfeleldség szempontjai alapjan. Az
iigyviteli feladatok sordn egyre inkabb digitalizalt iranyaba megy a miikodés, csokkentve ezzel

a papirfelhasznéalds mennyiségét.

Budapest, 2022. aprilis 25.

Lakics Péter

Ugyvezetd
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