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A GOPD Nyilvdnosan M(ikédé Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,Tarsasag”, vagy ,GOPD”) a
tékepiacrél szélé6 2001. évi CXX. torvény, a Budapesti ErtéktSzsde Zrt.”) ,Az Xtend altaldnos
lUzletszabdlyzata” (a tovabbiakban ,Szabalyzat”), valamint a 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendelet (a
tovabbiakban ,PM Rendelet”) alapjan elkészitette, és ezUton kozzéteszi a 2022. pénzligyi évre
vonatkozd konszolidalt Uzleti jelentését, valamint a 2022. pénzligyi évre vonatkozd pénzigyi

A~

kimutatasait (a tovabbiakban egyiitt ,Eves Jelentés”). A Tarsasag Eves Uzleti Jelentése és az Eves
pénzligyi kimutatdsai a PM Rendelet alapjan, a szamvitelrél sz6lé 2000. évi C. térvényben elGirtaknak

megfelelGen késziilt.

1 CEGINFORMACIOK A TARSASAGROL

A Tdrsasag cégneve

GOPD Nyilvdnosan M(ikod6 Részvénytarsasag

A Tdrsasag roviditett cégneve

GOPD Nyrt.

A Tarsasag székhelye

1148 Budapest, Fogarasi ut 3., Magyarorszag

A Tarsasag honlapja

www.gopd.hu

A Tarsasag cégbejegyzésének helye és

cégjegyzékszama

Budapest Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga, 01-

10-049841

A Tarsasag bejegyzésének idépont;ja:

2018. junius 28.

A Tdrsasag addszama: 26362014-2-42

A Tarsasag tevékenységnek idGtartama hatdrozatlan

A Tarsasag jogi formaja nyilvdnosan mkodé részvénytarsasag

Iranyado jog magyar

A Tarsasag f6 tevékenységi kore Sajat tulajdond ingatlan adasvétele

Uzleti év naptari évvel megegyezé

Hirdetmények kozzétételének helye A Tdrsasag a szabalyozott informacidkra
vonatkozd hirdetményeit a www.gopd.hu cimd
honlapjan, a BET www.bet.hu cim(i honlapjan

és az MNB altal Gzemeltetett

www.kozzetetelek.mnb.hu cim( honlapon

jelenteti meg.



http://www.gopd.hu/
http://www.gopd.hu/
http://www.kozzetetelek.mnb.hu/
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2 TARSASAG TEVEKENYSEGE

A Térsasag sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épliletépitési
projektek szervezésére, lakd- és nem lakd éplilet épitésére, illetve sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasara és lGizemeltetésére jott létre. A Tarsasag a leanyvallalatokkal egylitt alkotja a Tarsasagi
csoportot (tovabbiakban ,,Csoport”).

A GOPD holdingtarsasagként fogja 0ssze a cégcsoportba tartozo leanyvallalatok és tarsult vallalatok
iranyitasat, amelyeken keresztiil f6leg értékesitésre és bérbeaddsra fejleszt ingatlanokat. A Tarsasag
feligyeli a teljes fejlesztési folyamatot, a telek megvasarlasatdl az értékesitési tevékenységig. Az
értékesitést kovetden az adott projekt lezarul.

A telekfejlesztés a GOPD projektcég ledanyvallalatain keresztil torténik. Amennyiben a SunDell Estate
Nyrt (tovabbiakban ,SunDell”), vagy leanyvallalatai a fejlesztGk, az épitkezések kivitelezését a
tulajdonosokkal hosszutdvu lzleti kapcsolatban allé generalkivitelez6k és alvallalkozdk végzik.

Az ingatlan inkubdciés projektek elvégzése soran a GOPD a&ltal kozvetlenill vagy SunDell-t6l eltéré
lednyvallalatan keresztiil megvasarolt telkek vagy egyéb ingatlanok részleges fejlesztése torténik,
egyuttmikodve a PhoenArchitekt Kft-vel, a Csoport épitészeti tervezd tarsult vallalkozdsaval. Az
el6készitett ingatlanok a SunDell és leanyvallalatai, vagy harmadik felek részére kerlilnek értékesitésre.

2.1 Egyéb kiegészitések

2.1.1 Foglalkoztatas- és sokszin(iségi politika

A Csoport el6re mutatdan gondolkozik és mikodik a munkavallalék egyenlé bandasmddjara és szakmai
kiilonboz6ségére torekedve, minden jellegli diszkriminacidt elutasit. Ezzel egyltt a Csoport mérete
miatt nem indokolt foglalkoztatas- és sokszinliségi politika kialakitdsa. A Csoport kiemelt figyelmet
fordit a munkavédelemi el6irdsok betartasara az épitkezéseken.

2.1.2 Koérnyezetvédelem

Ugyan a Csoport tevékenysége nem kiemelt kockazatu a kdrnyezetre, a Csoport a jelenlegi és jovGbeli
ingatlanfejlesztési projektek soran is el6térbe helyezi az energiahatékony épiletek kialakitasat,
Ugyelve a mindenkori érvényben lév6 jogszabdlyokra. A Csoport a projektek soran a felhasznalt
anyagok és berendezések kivalasztasa soran koriltekintGen jar el, hogy elkeriilje a kérnyezetkarositast.

2.1.3 Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tarsasag semmilyen jellegl kutatas és kisérleti fejlesztéshez kapcsolddoé tevékenységet nem végez.

2.2 Részvényinformaciok

A Tarsasag alapt6kéje 2020.12.31-én 21.000.000,- Ft volt, mely 210.000 db 100 Ft névérték(i azonos
jogokat biztositd névre sz6ld térzsrészvényekbdl allt, 2021.05.07-én 4.000.000 db, darabonként 1 Ft
névértékl és 521 Ft kibocsatasi érték(i részvényt bocsatott ki a Tarsasag, az évkozbeni 1:100 aranyu
részvényfelosztas, illetve tovabbi részvényrabocsatas kdvetkeztében igy 2021.12.31-re az alabbiak
szerint mddosult az alaptdke:

Névérték: 1 HUF

Részvények darabszdma: 25.000.000
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ISIN kéd: HU0000186911
A részvények szabadon atruhazhatdak.
Az alapt6kében a 2022.évben valtozas nem tortént.

Tulajdonosi szerkezet:

2021.12.31. 2022.06.30. 2022.12.31.
Piukovics Andras 16,76% 16,76% 16,76%
Piukovics Domonkos 16,76% 16,76% 16,76%
Piukovics Gabor 16,76% 16,76% 16,76%
Piukovics Istvan 16,76% 16,76% 16,76%
Schweidel Investment Kft. 15,32% 15,32% 11,32%
Uzsoki Andras 5,20% 5,20% 5,20%
Santa Cruz Invest Kft. 0,00% 0,00% 4,00%
K6zkézhanyad 12,44% 12,44% 12,44%
Osszesen 100,00% 100,00% 100,00%

3  TARSASAGIRANYITAS

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektetbi tdrsadalom, hogy
tegyék egyértelm(ivé, milyen irdnyitasi modellt kovetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati
alkalmazasa. A Budapesti ErtéktSzsde Xtend piacan jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra,
hogy eleget tegylink ezeknek az elvdrasoknak, valamint a torvényi és értéktézsdei kdvetelményeknek.

A Tarsasag Ugyvezetését a harom tagu igazgatdsag latja el, az igazgatdsag elndke Piukovics Gabor,
akinek megbizasa hatarozatlan idGre szdl. Tevékenységét megbizasi jogviszony alapjan latja el,
képviseleti joga 6nalld.

Az igazgatdsag masik két tagja Piukovics Istvan és Szendrdi Gabor, képviseleti joguk egylittes.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott 1atjak el tisztségliket az Igazgatdsag, a Fellgyel6bizottsag
és az Auditbizottsag tagjai is.

3.1 |gazgatdsag

A Tarsasag ugyvezetését 3 (harom) tagu igazgatdsag latja el. A Tarsasdg igazgatdsaganak tagjai
tevékenységiiket a Tarsasag érdekeinek elsédlegessége alapjan, testiiletként latjak el. E min&séglikben
a jogszabdlyoknak, a Tarsasadg alapszabdlyanak és a Tarsasag kozgylilési hatarozatainak vannak
alarendelve.

A Tdrsasag igazgatdsaga 2022. december 31-én az aldbbi személyekbdl allt:

1. Piukovics Gabor, 6ndllo képviseleti joggal, igazgatdsdg elnéke
2. Piukovics Istvdn, egyiittes képviseleti joggal, igazgatdsdgi tag

3. Szendrdi Gadbor, egyiittes képviseleti joggal, igazgatosdgi tag
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Az igazgatdsag elndke Piukovics Gabor. Szendr6i Gabor igazgatdsagi tagsdga mellett egyben a Tarsasag
befektet6i kapcsolattartdja is. A Tarsasag igazgatdsagi tagjainak személyében 2020 julius 7. napja 6ta
nem tortént valtozas.

3.2 FellgyelGbizottsag

A Tarsasagnal 4 (négy) tagu felligyelGbizottsag m(ikoédik. A felligyelGbizottsag a Tarsasag ligyvezetését
ellendrzi, feladatkorében eljarva a Tarsasdg lgazgatésaganak barmely tagjatdl, illetve a Tarsasag
munkavallaléitél felvilagositast kérhet, a Tarsasag irataiba, szdmviteli nyilvantartasaiba, konyveibe
betekinthet, bankszamlajat, f6konyvét, valamint szerzdéseit, egyéb dokumentumait megvizsgalhatja.

A Tarsasag Felligyel6bizottsdga 2019. junius 13. napjatdl 2022. szeptember 20. napjdig az alabbi
személyekbdl all:

1. Kékesi Mdrton

2. Lukdcsné Akucs Rita

3. dr. Pataki Edina
A Tdarsasdg 2022. szeptember 20-an megtartott rendkivili kozgy(lés hatdrozatlan idétartamra a
Tarsasag felugyelSbizottsaganak fiiggetlen tagjava valasztotta dr. Mernyei Akos Pétert, erre tekintettel
a Tarsasag alapszabdlyat moddositva 2022. szeptember 20-t6l, 2022. december 31. napjara is
vonatkozdan a Tarsasag Fellgyel6bizottsaga:

1. Kékesi Mdrton

2. Lukdcsné Akucs Rita

3. dr. Pataki Edina

4. dr. Mernyei Akos Péter

3.3 Auditbizottsag
A Tarsasag Auditbizottsaganak tagjai, akik 2019. junius 13. napjatdl toltik be pozicidjukat:

1. Kékesi Mdrton
2. Lukdcsné Akucs Rita
3. dr. Pataki Edina

Az auditbizottsag feladata a felligyelGbizottsdg tamogatdsa a Tarsasag pénziigyeinek ellenGrzésével
Osszefliggésben. Az auditbizottsag hataskorébe tartozik (i) a felligyelSbizottsag tdmogatasa a pénziigyi
beszamoldrendszer ellenGrzésében; (ii) a Tdarsasdg tamogatdsa az dllandd konywvizsgdld
kivalasztasdban és az allandd konyvvizsgdldval vald egylttm(ikodésben; (iii) a személyében felelGs
konyvvizsgadld és a konyvvizsgdlé cég fliggetlenségének felllvizsgalata; (iv) a konyvvizsgalat
figyelemmel kisérése; és (v) a Tarsasag bels6 ellen6rzési, kockazatkezelési rendszerei



GOPD NYILVANOSAN MUKODG RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES - 2022

hatékonysaganak, a pénziigyi beszamolas folyamatdnak figyelemmel kisérése, valamint szlikség esetén
ajanlasok megfogalmazasa.

A Ptk. 3:291. § alapjan az Auditbizottsdg legaldbb egy tagjanak szamviteli vagy konyvvizsgaloi
szakképesitéssel kell rendelkeznie. Ezt a feltételt mind Lukdcsné Akucs Rita, mind dr. Pataki Edina
teljesiti.

3.4 Kozgylilés

Az 6sszes részvényesbdl allo kozgy(ilés a Tarsasag legf6bb dontéshozo szerve. Az éves rendes kdzgylilés
dont tobbek kozott az éves beszamoldk elfogaddasardl, az osztalékfizetésrél. Emellett a kozgydilés
hatdskorébe tartozik példdul, de nem kizardlag az alaptékéhez kapcsolddd dontések, Igazgatdsagi és
Fellgyel6bizottsagi tagok megvalasztasa és visszahivasa, konyvvizsgald megvalasztdsa és visszahivasa,
Alapszabaly mddositasa.

4 KOCKAZATOK

A Csoportra mind gazdasag, mind ipardgspecifikus kockazatok vonatkoznak. A kockazatkezelési elvek
és folyamatok meghatarozasa elsGdlegesen a Csoport igazgatosaganak feladata, ezeket sziikség esetén
feltlvizsgaljak.

4.1 Makrogazdasagi tényezdk, jogrendszeri és politikai kockazatok

A Csoport m(ikodése tekintetében ki van téve a magyar, és eurdpai gazdasagok makrogazdasagi,
politikai és jogrendszeri tényezGinek, igy az inflacid, a kamatszint és a beruhazasok szintje, amelyek
meghatdrozdéak a Csoport forrashelyzetére, forrdskoltségére és eredményére nézve. Tovabba a
magyarorszagi politikai rendszer megvaltozasa kihatassal lehet a magyar gazdasag teljesitményére. A
makrogazdasagi és politikai tényez6k esetleges kedvezé6tlen alakuldsa esetén tehat a bekovetkezé
kedvez6tlen folyamatok hatdsaitdl a Csoport sem fliggetlenitheti magat és jovedelmezsége negativan
alakulhat.

4.2 Kereslet valtozasa

A szabad lakasok kindlatanak jelentds csdkkenését eredményezte az elmult id&szak jelentés
lakaseladasi szama a kindlat novekedéséhez mérten, emellett a lakasok 78%-a esetében n6tt a kinalati
ar 2022 masodik negyedévében az ELTINGA lakaspiaci elemzd tarsasag szerint. Az Otthon Centrum
Ujlakaspiaci Korkép elnevezésii 2022 oktéberben kiadott Ujlakaspiaci elemzése szerint 2022 harmadik
negyedévében is folytatédott az Ujlakds kinalat csokkenése 15,6%-kal kevesebb projekt van
megvaldsitads alatt a 2021-es év azonos idGszakahoz képest. Az NHP Zold Otthon Program 2021
masodik félévében és 2022 elsé félévében tdmogatta a ndvekvé keresletet. A Csoport szdmos projektje
energiahatékony lakdépiiletek fejlesztésére irdnyul, igy megfelel a Magyar Nemzeti Bank altal
kezdeményezett és tamogatott NHP Zold Otthon Program kovetelményrendszerének, mely
segitségével a vevSk kedvezményesen (évi 2,5%-os kamattal) juthattak finanszirozashoz
lakdsvarlashoz. A 2021. 10. 04-én inditott program 200 millidrd forintos keretosszeggel rendelkezett,
amely keretet 2022. aprilis 5-én 100 milliard forinttal bévitette az MNB, a keret kimerilése utanra
hosszu tavu célkitlizésként jeldlte meg az energiahatékony Uj lakasokra valé dtmenetet. Ha a jov6ben
a vevl6k szamara kedvez6 finanszirozasi forrast nehéz elérni, potencidlisan csdkkenhet a kereslet a
Csoport altal megépitett lakasok irant.
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4.3 COVID-19

A 2020-ban kezd6d6 vilagjarvany a Csoport mikodésére tobb tekintetben is hatassal volt. Az elsé és
masodik hullamokat kovetéen az értékesités tteme csokkent, illetve a projektek kivitelezése is a
tervezettnél lassabban valdsult meg a jarvanylgyi elGirasok, megbetegedések kovetkeztében. A
kés6bbi hulldmok a Csoport miikodését jelentGsen nem befolydsoltak. A Csoport a vilagjarvany negativ
hatdsainak csokkentésére a személyes kontaktusokat minimalisra csokkentette, partnereit
folyamatosan tajékoztatta, ahol ezt a folyamatok lehet6vé tették, attért az érintés és érintkezésmentes
eljarasrendre, emellett ésszer(i koltségcsokkentési intézkedéseket vezetett be. A Csoport pozitiv
jovébeli kilatasokkal bir, a jov6ben a jarvany mi(ikédésre kifejtett hatdsdanak csokkenésére, a
befektetési célu ingatlanok (Uzlethelységek, iroda, hotel) stabilan magas kihasznaltsagara szamit.

4.4 Szabdlyozasi kockdzat

Lakdingatlanok épitése az illetékes megyei kormanyhivatal épitéstigyi hatdsaga altal kiadott épitési- és
haszndlatbavételi engedélyhez kotott. Az engedélyezési eljards elhlzdodasa, az engedélyezést érinté
valamely jogszabaly mddosuldsa, illetve valamely elGirt feltételnek csak jelentds tobbletkoltséggel
torténd teljesitése kihat a Csoport eredményességére.

4.5 Alvéllalkozéi kockazat

A Csoport tevékenységéhez generalkivitelez6ket, és igy alvallalkozékat vesz igénybe. A
generalkivitelez6kkel, alvallalkozokkal szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek
kdészonhetben szamit a tovabbi egylttmlkodés zavartalansagara. A generalkivitelezGi, alvéllalkozoi
kor, amellyel a Csoport egyiitt dolgozik tapasztaltak és megbizhatd munkaer&ellatottsaggal
rendelkeznek. Lehetséges kockazatként merillhet fel a munkaerGhiany tovabbi alakuldsa. A
bizonytalan emberi eréforrasok miatt az alvallalkozék munkajanak mindsége valtozo lehet, a vallalasi
hatarid6k hosszabbodnak és a hataridé csiszasahoz vezethet. A minGségi hibak javitasanak koltségei,
a hatarid6csuszas miatti kotbérigények ronthatjdk a Csoport nyereségességét.

4.6 Lakdasarak alakulasa

A korabbi években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételdranak jelentds novekedése volt
megfigyelhet6: 2021 negyedik negyedévében az Gjépités(i lakasok atlagos négyzetméterara 14 %-kal

haladta meg a 2020-as év azonos id&szaki értéket az ELTINGA lakdspiaci elemz§ tarsasag szerint, mig
ez a novekedés 2022. els6 félévében 16%-os volt. Az MNB 2022 novemberében adott ki lakdspiaci
jelentést, mely szerint 2022 masodik negyedévében a 2022-es év azonos idészakahoz képest 24,8%-
kal néttek a lakadsarak. Ez a novekedés 2022 harmadik negyedévben jelent6sen csokkent,
redlértelemben éves 1,7%-ra. A trend mddosuldsat a harmadik negyedévben emellett a csokkend
tranzakcidészam is mutatta, a lakaspiaci adasvételek szdma az MNB jelentése szerint éves szinten 22,6
%-kal csokkent. Ugyanakkor nem zarhatd ki a lakdsarakban bekdvetkezd stagnalds vagy csokkenés,
amely a novekvé épitGipari kdltségek mellett, hatranyos hatassal lehet a Csoport eredményességére.

4.7 Epitési koltségek emelkedése

A jelenlegi magas épitési koltségek esetleges tovabbi emelkedése - kiemelt tekintettel a jelenlegi
inflacids kdrnyezetre - hatranyosan érintheti az ingatlan piacot, mivel azok a lakas vételarak tovabbi
emelkedéséhez vezethetnek. Ez befolyasolhatja a kereslet tovabbi alakulasat.
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4.8 Mikodési kockazat — SunDell, mint SZIT

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrol sz6l6 (tovabbiakban ,SZIT”) térvény szerinti feltételek:
A SunDell SZIT-ként kivan md{kodni, amely forma kedvezményes addzasi elbiralasban részesil. A
SunDell 2020.07.31-i fordulé nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Add- és Vamhivatalnal,
és ez a 2020.09.24-én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatdllyal meg is tortént. A 2022.12.31-es
pénziigyi kimutatasokban a SZIT kritériumoknak a SunDell megfelel.

4.9 Pénzigyi kockazatok

A Csoport hosszu lejaratu kotelezettségei kozott taldlhatok a kibocsatott, GOPD 2031/A, SUNDELL
2030/A, és SUNDELL 2031/A az MNB altal inditott Novekedési Kbtvényprogram (NKP) kotvényprogram
keretében kibocsatott kotvények. Mivel a kibocsatott kotvények fix kamatozasuak, igy a Csoport nincs
kitéve jelentGs kamatlabkockazatnak a jov6beni cash flow tekintetében. A 2023-as évben a GOPD
2031/A kotvény utdn 272,25 mFt, a két SunDell kétvény utan dsszesen 558,25 mFt kamatot szikséges
fizetni, mely kamatfizetési napok a masodik félévre esnek, ez nem okoz likviditasi gondot a Csoportnak.
A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és
koltségei tulnyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak. A koltségek esetén a
devizds tételek aranya kevesebb mint 1%. A Csoport fedezeti ligyleteket nem hajt végre.

4.10 Kockazatkezelési mechanizmusok

Mivel nem sok lépcsds belsé jovahagyasi folyamatok vannak jelen a Csoportban, ezailtal
hatékonyabban és célzottabban van lehetGségik a dontéshozéknak kezelni a felmerilt kockazatokat.

A Csoport operativ miikodéséért az igazgatdsdg mindenkori 6nallé cégjegyzési joggal rendelkezé tagja
(igazgatdsag elnoke) a felelGs. Ebbdl kifolydlag a Csoport miikddése soran jelentkez6é kockazatokrol
ezen igazgatdsagi tag értesil els6ként és a kockdzat mértékétsl fliggben az alabbi dontések
szlilethetnek:

(i) az 6nalld cégjegyzési joggal rendelkezé igazgatdsagi tag a Csoport mindenkori létesité
okiratdban és/vagy az igazgatdsagi Ugyrendben lefektetett jogkbre szerint egyediil jogosult
intézkedni a kockazatok elharitasa és mérséklése targyaban; vagy

(ii) az 6nallé cégjegyzési joggal rendelkezd igazgatdsagi tag Osszehivja az igazgatdsag
Ulését az igazgatdsdg lgyrendjében foglaltak szerint, ahol az igazgatdsag hatdrozatot hoz a
kockazat mérséklése, elharitasa érdekében sziikséges lépésekrdl és kijeloli a tagok kozil a
végrehajtasért felelds igazgatdsagi tago(ka)t; vagy

(iii) az 6nalld cégjegyzési joggal rendelkezl igazgatdsagi tag kezdeményezi a legfébb szerv
Osszehivasat, hogy a felmerilt kockazat mérséklése, elharitdsa targyaban részvényesi dontés
szlilessen.
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5 A TARSASAG CEGCSOPORTJANAK TAGIJAI:

:‘?a“‘::’?"ak'ft?k' Tevékenvet 2021.12.31-i 2022.12.31-i

arsu . es ,ozos c evekenyseg tulajdoni hanyad | tulajdoni hanyad

vezetésii vallalkozasok
Sajat tulajdonu ingatlan

SunDell Estate Nyrt. adasvétele, épitési beruhazasok 63,66% 60,33%
végrehajtasa

Gaudetti Ingatlan kft, | o)t tulajdond, bérelt ingatlan 100,00% 100,00%
bérbeaddsa, Uzemeltetése

Oregon 21 Ingatlan Kft. | Vagyonkezelés 100,00% 100,00%

Santa Cruz Invest Kft. Lako- és nem lakéépiilet épitése 100,00% 100,00%

LB Hungarchitect kft, | >33t tulajdondingatlan 0,00% 100,00%
adasvétele

Copa Carpa Kft. Epiletépitési projekt szervezése 50,00% 50,00%

Meghlyn Kft. Uzle'tV|teI,|, egyéb vezetési 50,00% 50,00%
tanacsadas

PhoenArchitekt Kft. Epitészmérnoki tevékenység 49,00% 49,00%

Grado Estate Zrt. Sajat tulajdond, berelt ingatlan 50,00% 100,00%
bérbeaddsa, Uzemeltetése

A Grado Estate Zrt. 100%-os tulajdonosa 2022.12.31-én a SunDell Estate Nyrt.
5.1 Lednyvallalatok:

5.1.1 SunDell Estate Nyrt.

A SunDell Estate Nyrt. (székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.; cégjegyzékszama: Cg.
01-10-140036) 2018. december 31. napjan kerlilt bejegyzésre a Févarosi Toérvényszék Cégbirdsagan. A
SunDell Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként (SZIT) mikodik, f6 tevékenysége sajat tulajdonu
ingatlan adasvétele, épitési beruhazasok végrehajtasa, melyet leanyvallalatain keresztiil: Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Projekttdrsasagokon (SZIP) keresztiil vitelez ki. A Tarsasag, a tarsasagban
(kdzvetlen) anyavallalati részesedése 659.310 darab kozvetlen, illetve (kozvetett) anyavallalati
részesedése a Copa Carpa Kft.-n keresztiil 62.500 darab, HU0000173752 ISIN-azonositéju SunDell
torzsrészvény, amely 6sszesen: 54,77%-os tulajdonrészt testesit meg. A Csoport 2021. december 21-
én szerezte meg a kontrollt a SunDell, illetve egyuttal annak leanyvallalatai felett.

5.1.2 Gaudetti Ingatlan Kft.

A Gaudetti Ingatlan Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09- 350
539) 2019. december 2. napjan kerlt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag f6
tevékenysége sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa, Uzemeltetése. A Tarsasag, a tarsasagot
3.000.000,- forint torzst6kével alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.
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5.1.3 Oregon 21 Ingatlan Kft.

Az Oregon 21 Ingatlan Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-
350538) 2019. november 20. napjan kerilt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A
tarsasdg f6 tevékenysége vagyonkezelés. A Tarsasag, a tarsasagot 3.000.000, - forint torzstékével
alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.

5.1.4 Santa Cruz Invest Kft.

A Santa Cruz Invest Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-350
459) 2019. november 19. napjan kerllt bejegyzésre a Févarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag
f6 tevékenysége lakd- és nem lakdéplilet épitése. A Tarsasdg, a tarsasagot 3.000.000, - forint
torzst6kével alapitotta, melyben anyavdllalati részesedése 100%.

5.1.5 L.B Hungarchitect Kft.

Az L.B Hungarchitect Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-
732853) 2004. december 16. napjan keriilt bejegyzésre a FGvdrosi Torvényszék Cégbirdsagan. A
tarsasag f6 tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Tarsasag, a tarsasagban (kozvetlen)
anyavallalati részesedése 100%, amelyet 2022. junius 23-an szerzett meg.

5.1.6 Copa Carpa Kft.

A Copa Carpa Kft. (székhelye: 1065 Budapest, Hajds utca 29.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-289231)
2016. oktéber 28. napjan kerilt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tdrsasag f6
tevékenysége épliletépitési projekt szervezése. A Tdrsasdg 2020-ban, a tarsasagban (kozvetett)
anyavallalati részesedése 50% a Gaudetti Ingatlan Kft.-n keresztiil, illetve (kozvetett) anyavallalati
részesedése 50% az Oregon 21 Ingatlan Kft-n keresztil, ami 6sszesen: 100%-o0s részesedés, melyeket
2020 januar 24. napjan szerzett meg. Az Oregon 21 Ingatlan Kft 2021. november 5.-t6l nem tulajdonosa
a Copa Carpa Kft-nek, helyette a Csoporton kivili tulajdonossal rendelkezik: igy 2021-ben a Tarsasag
Osszes tulajdonosi részesedése 50% a Copa Carpa Kft-ben. A Copa Carpa Kft. tovdbbra is
lednyvallalatként keriil konszolidadlasra a 2022-es évben: a Csoport hozzdjaruldasa nélkil nem
kinevezhet6 Uj ligyvezets igazgatd a lednyvallalatban, igy az 50%-o0s részesedés ellenére a Tarsasag
ellenérzése alatt maradt a Copa Carpa Kft.

5.2 Tarsult vallalkozasok:

5.2.1 PhoenArchitekt Kft.

A PhoenArchitekt Kft. (székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-
207289) 2015. junius 5. napjan kerlt bejegyzésre a Févarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag 6
tevékenysége épitészmérnoki tevékenység. A Tarsasag, a tarsasagban (kdzvetett) anyavallalati
részesedése 49% a Gaudetti Ingatlan Kft.-n keresztiil, melyet 2020 junius 4. napjan szerzett meg.

5.3 Ko0z06s vezetésU vallalkozasok:

5.3.1 Meghlyn Kft.

A Meghlyn Kft. (székhelye: 1064 Budapest, Vorosmarty utca 77.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09- 288872)
2016. oktdber 19. napjan alapitottdak Green-Rose Kft. néven. A tarsasag f6 tevékenysége Uzletviteli,

12



GOPD NYILVANOSAN MUKODG RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES - 2022

egyéb vezetési tanacsadds. A Tarsasag, a tdrsasagban (kozvetett) anyavdllalati részesedése 50%,

amelyet 2021. november 5-én szerzett meg a Santa Cruz Invest Kft-n keresztiil. A Csoport

beszamoldjaban nem keril konszolidalasra a Meghlyn Kft.

6

2022-BEN TORTENT LENYEGES VALTOZASOK

A GOPD Nyrt. ingatlanok kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacios tevékenységet folytat, illetve

holdingtarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapvet6 Uzleti tevékenységhez kapcsolédéd

2022-es lényeges események jelentds része a SunDell-hez kapcsolédik.

A Tarsasag 2022. janudr 14-én tett kdzzé tajékoztatast: a 2021. november 8. napjan kdzzétett,
a Tarsasagot érintd jelent6s lgyletrél szol6 tajékoztatdshoz kapcsoldddan a Kibocsatdhoz
2022. januér 13. napjan beérkezett értesités szerint a Budapest F6varos Onkormanyzata, mint
eladd és GOPD, mint vevd altal 2021. november 5. napjan a Budapest Il. keriilet, belterilet
10914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben 1021 Budapest, Budakeszi ut 65-67.
szam alatt taldlhatd, miemléki védelem alatt allé ingatlan adasvétele targydaban megkotott
szerz6dés 2022. januar 3. napjan hatdlyba Iépett.

A SunDell 100%-os lednyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vevd 2022. janudr 13. napjan
ingatlan-adasvételi szerz8dést kotott a PiuEpité Kft-vel, mint eladéval a Balatonfdldvar,
belteriilet 1555/13 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alapteriletd, kivett épitési
terlilet megnevezésli ingatlan adasvétele targyaban. A telekre a SunDell csoport 76 lakasbol
allo lakoépllet épitését tervezi.

A GOPD és a SunDell marcius 31-én tett kdzzé tajékoztatast a befektetési és szindikatusi
szerz6dés megkotésérdl, mely keretén belil a Sundell befekteték (MFBI, MFB VBTM) 237.000
db alapt6ke-emelés soran kibocsatandd darabonként 100 forint névértéki és 38.000 forint
kibocsatasi értékd, névre széld, dematerializalt Sundell térzsrészvény atvételére vonatkozd
kotelezettségvallalé nyilatkozat tételét vallaltak, a részvények 9.006 millid forint OGsszegl
kibocsatasi értékének megfizetését vallaltak a szerz6désben rogzitett befektetési eléfeltételek
teljesllése esetén.

A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukrdn konfliktus a Csoport m(ikodésére jelenleg nincs
kozvetlen hatdssal. A Csoport és generalkivitelez6i, alvallalkozéi kére nem volt kitett a
Sberbank mikodésének. A Csoport figyelemmel koveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek
figyelembevételével hozza meg jov6re vonatkozd dontéseit.

A SunDell a 2022. februar 18. napjan és februdr 21. napjan megkotott tézsdén kiviili Ggylet
keretében 0Osszesen 114.000 db torzsrészvényt értékesitett. Ezt kovetéen a SunDell 3ltal
tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 0 db.

A Budapesti ErtéktSzsde Zrt. a 21/XBond/2022. szamU hatéarozatdval regisztralta a Tarsasag
altal HU0000361076 ISIN azonositd alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab,
darabonként 50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillié forint névérték(i, GOPD 2031/A Kotvény
elnevezésl, névre sz6l6, dematerializdlt kotvényt az XBond elnevezésl multilateralis
kereskedési rendszer értékpapirlistajan. A kotvények elsé kereskedési napja: 2022. marcius 11.
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A Csoport harom Uj leanyvallalattal bdévilt, 2022. junius 23-an megvasarolta a L.B
Hungarchitect Kft., CZADO Ingatlanfejlesztd Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejleszté Kft. 100%-o0s
részesedését. A SunDell a CZADO Ingatlanfejleszté Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejleszt6 Kft.
megvasarlasaval megszerezte a Budapest Xl. kerilet, belterilet 43587/11 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, 6sszesen 1 ha 3262 m2 alapterileti ingatlant, illetve a Budapest Xl. keriilet,
beltertilet 43587/17 helyrajzi szamon nyilvantartott, 6sszesen 1 ha 930 m2 alaptertlet(
ingatlant. A megvasarolt telkek képzik a tervezett Duna part projekt alapjat. A Tarsasag az L.B.
Hungarchitect Kft. megvasarlasanak kdvetkeztében a 2026. december 31. napjaig terjedd
hatdrozott id6tartamra sz6l6 bérleti szerz6dés alapjan Uzemelteti a Magyar Allam
tulajdondban és a K6zép-Duna-volgyi Vizlgyi Igazgatdsag vagyonkezelésében lévs, Budapest
XI. kerilet, belteriilet 43629 helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlanon, a Duna jobb part
1639+820 fkm szelvényében lévé Budapest XI/27. szdmu raszterben kialakitott, kishajok
fogadasara alkalmas, kdzforgalmu kikotShelyet.

2022. oktdber 25-én a Scope Ratings GmbH fliggetlen hitelminGsité tette k6zzé, hogy elvégezte
a Tarsasag, illetve a Tarsasag altal a 2021. év negyedik negyedévében kibocsatott, az allami
tulajdonban Iév6 Magyar Fejlesztési Bank altal a névérték 80%-aig garantdlt kotvények
hitelmingsitésének fellilvizsgalatat. A Scope Ratings GmbH sajtokézleményében megerdsitette
a Tarsasag kapcsan kordbban megallapitott B/Stabil, illetve a kotvények kapcsan korabban
megallapitott B+ hitelmindsitést.

A Santa Cruz Invest Kft. 2022. november 3. napjan kotott csereszerz6dést, mellyel a
tulajdonaban |évé 19 db, a GOPD altal HU0O000359450 ISIN azonositd alatt kibocsatott, GOPD
2023/A elnevezés(i, darabonként 58.000.000 forint névérték(, 2023. januar 17. napjan lejaré
diszkont kotvényt 6sszesen 1.000.000 db, a GOPD &ltal HU0000186911 ISIN azonositd alatt
kibocsatott, darabonként 1,- Ft névérték(i, névre szo6ld, dematerializalt torzsrészvényre
cserélte. Az lgyletet kdvet6en a Tarsasag leanyvallalata altal tulajdonolt sajat részvények
O0ssznévértékének az alaptékéhez viszonyitott ardnya: 4,00%.

A Gaudetti Ingatlan Kft. 2022. november 8. napjan kotott kotvény-adasvételi szerz6désekkel
19 db, a GOPD altal HUO000359450 ISIN azonosito alatt kibocsatott, GOPD 2023/A elnevezés(,
darabonként 58.000.000 forint névérték(i, 2023. januar 17. napjan lejaré diszkont kétvényt
vasarolt.

A Tarsasdg 2022. november 23-an kotott részvény-adasvételi szerz6dést, mellyel tézsdén kivili
(OTC) ugylet keretében 32.800 db a SunDell altal HU0000173752 ISIN azonosité alatt
kibocsatott, darabonként 100 forint névérték(, 6sszesen 3.280.000 forint névértékd, névre
sz6l6, dematerializalt torzsrészvényt vasarolt.

Az Oregon 21 Ingatlan Kft. 2022. december 7. napjan vasarolta meg a természetben Budapest
IIl. kertilet, Mecset utca 14., 13424/1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlant. A Csoport
stratégidjanak megfelel6en kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacids tevékenységet tervez
folytatni az ingatlanon, tervezetten 5 lakdsos tarsashaz épitésére vonatkozdan.
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7 KO6zGYULESEK

Datum

Targy

Uj kényvvizsgald megvalasztasa, dijazas megallapitdsa, erre tekintettel a Tarsasag

2022.03.24

alapszabdlyanak mddositasa

2021.évi egyedi beszamold és ehhez tartozd lzleti jelentés elfogadasa; 2021.évi
konszolidalt beszamold és ehhez tartozo Uzleti jelentés elfogadasa; 2021. évi
Gzleti évre vonatkozé fliggetlen konyvvizsgaloi jelentés elfogaddsa; Dontés a
szabad eredménytartalék felosztasarodl; Dontés vezet6 tisztségvisel6k részére

2022.04.28 megadhatd felmentvény targyaban; 2021. évi felel6s tarsasagiranyitasi jelentés és

javadalmazasi jelentés elfogaddsa; Marcius 29-én |étrejott befektetési és
szindikatusi szerz6dés utdlagos kozgy(ilési jovahagydsa; Uj konyvvizsgald
megvalasztasa, dijazas megallapitdsa, erre tekintettel a Tarsasag alapszabalyanak
maodositdsa

Szavazas a Tarsasag maédositott javadalmazasi politikajarol; uj feligyel6bizottsagi

2022.09.20 tag megvalasztasa, dontés a dijazasa megallapitasardl, erre tekintettel a Tarsasag

alapszabdlyanak mddositasa

8 FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

A Tarsasag 2023.01.12-én koétvény-adasvételi szerzGdést kotott két leanyvallalataval, a
Gaudetti Ingatlan Kft.-vel és a Santa Cruz Invest Kft.-vel, amely szerint a GOPD megvasarolta
az 2020. januar 17. napjan HU0O000359450 ISIN azonositd alatt kibocsatott 6sszesen 40 db
GOPD 2023/A elnevezési, 58.000.000 forint névértékd, 2023. januar 17. napjan lejaré diszkont
kotvényt.

2023. februar 17-én az Alhambra 36 Invest Kft., a SunDell Csoport projekttarsasaga birtokba
vette a GOomb utcai, 27509 helyrajzi szdmon nyilvantartott telket, amely a Hajdu utca
projekthez kapcsolddik

A Mystery hotel bérbeaddsa kapcsan 2023.01.01. hatdllyal megvaltoztak a bérleti szerz6dés
feltételei, EUR devizanemben torténik a bérleti dij megfizetése, évente fix 6sszeg megfizetése
mellett, illetve a szerz6dés lejarata 10 évre hosszabbitasra kerilt 2032.12.31-ig.

A SunDell Estate Nyrt. 2023. madrcius 9-i kozgy(llése megszavazta Dr. Balczé Barnabas
fellgyelGbizottsagi tag visszahivasat, Buda Sandor Uj fellgyel6bizottsagi taggd valasztasat,
dontott a dijazdsa megadllapitasardl, valamint ezekre tekintettel a SunDell Estate Nyrt.
alapszabalyanak maédositasaraol.

9 ATARSASAG 2022. EVI TEVEKENYSEGENEK ERTEKELESE ES KILATASAI

9.1 A2022-es év Osszegzése

A Csoport a 2021-es év eredményeire épitve folytatta tovdbb a célok megvaldsitasat. A Csoport

eredményesnek tekinti az elmult idGszakot, amellett, hogy az Uzleti kérnyezetet tobb tényezd is

bizonytalanabb3d tette: ugy, mint a Covid19 vilagjarvany okozta mindennapi nehézségek, az ukran-

orosz konfliktus okozta makrogazdasagi hatdsok, az emelked6 inflacids és alapkamati kérnyezet vagy
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a szabalyozdi kornyezet gyors alakuldsa (pl.: AFA kérdéskor). A SunDell a Hiventures Zrt. ltal kezelt
MPFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakciés Magant6kealap és az MFB Invest Zrt. részérél 9,006 milliard
forint t6két vont be alaptSke-emeléssel torténd Uj részvények kibocsatdsaval. A tSkebevonas
eredményeként a Csoport Uj telkeket tud megvasarolni, a projektek kivitelezését gyorsabban tudja
megvaldsitani. A GOPD leanyvallalatan keresztil megvasarolta a Mecset utcai ingatlant, a SunDell
részérél 2022-ben folytatddtak a Paskal Garden , A” épliletének lakas dtadasai, tovabba elkésziilt a ,B”
éplletis, 2022. decemberében itt is elkezd6d6tt az atadds. A Paskal Garden ,,C” épliletének épitkezése
is haladt tovabb. 2021. év végén 100%-os késziiltséget ért el a West5 projekt, melyhez kapcsoléddan
a lakdsok atadasai 2022-ben megkezdédtek és jelenleg is folyamatos. Mindezek mellett tovabbi
projektek kezd6dtek meg (Paskal Rose 1), folytatddtak (Harshegy Resort), illetve keriiltek a SunDell-
hez, vagy leanyvallalataihoz (Zsigard utca, Hajdu utca, Balatonfoldvar, Duna parti telkek, UllS, Erzsébet
kirdlyné atja, Budakeszi Ut). Az Erzsébet kirdlyné utja és Budakeszi Ut projektek a GOPD
ingatlaninkubdacids tevékenységét kovetben keriiltek a SunDell tulajdonaba.

sz

megvasarolta az XPDON Zrt-t és Fogarasi Business Center-t kifejezetten hosszu tavu szemléletet
képviselve, mas bevételi forrasokat is kiépitve, bévitve.

A Tarsasagnak peres ligye nincs folyamatban.

9.2 Stratégia, jov6beli kilatasok

< sz

laképarkok épittetése a teljes folyamatban torténd aktiv részvétellel. A befektetési fékusz elsésorban
100-200 lakasos pesti lakdparkok vagy ennél kisebb, de prémium kivitelezés( lakdsok. A Csoport célja
emellett a bérbeaddsi portfolié bévitése, mind sajat épitésl lakdsok bérbeaddsaval, mind kész
ingatlanok vasarlasaval. A telekfejlesztés a holdingtarsasag projektcég leanyvallalatain keresztil
torténik. A Tarsasag a tevékenységeit a csoport tagjain és sajat akvizicidin keresztil végezte.

A piaci kockazatok és korilmények felmérése mellett a Csoport célja kiemelkedé min&ség(, vevaéi
elégedettséget eredményezG ingatlanok fejlesztése, fokuszalt méretben és valogatott elhelyezkedésd
telkeken.

A Csoport kozéptavu stratégidja a jelenleg folyamatban Iévé projektek minél gyorsabb befejezése,
illetve a Csoport céljat kielégit6 rendelkezésre allé projektlehetGségek aktiv felkutatasa és jovGbeli
kivitelezése. Ezek alapjaul a Tarsasag torekszik a t6kekezelési célok figyelembevételével optimalis
finanszirozasi strukturat kialakitani.

A GOPD-n, illetve a SunDell-en kiviili lednyvallalatokon keresztil az elkbvetkezé években évente 1-2
ingatlanfejlesztési projekt megkezdését tervezi, az elkésziilt ingatlanokat SunDell-nek vagy harmadik
feleknek értékesitve. A Tarsasag 2021-ben kotott adasvételi szerz6dést a Budakeszi Ut telekre, a
telekfejlesztési munkalatok 2022 I. félévében megkezdddtek, az ingatlan értékesitésre kerilt 2022 1.
félévében a SunDell szdmara, aki tovabb folytatja a fejlesztést és sajat hasznalatra irodat alakit ki a
miemlék épliletben. A Grado Estate Zrt. leanyvallalaton keresztiil a kivitelezési munkalatok 2022-ben
Ujraindultak a Budapest, 30319 hrsz. alatt elhelyezked ingatlanon, a leanyvallalattal egyUtt a projektet
a SunDell 2022 II. félévében vdsdrolta meg. Az GOPD lednyvallalatan keresztiil 2022. december 7.

s

fazisaban torténd ingatlaninkubacids tevékenységet tervez folytatni, tervezetten 5 lakdsos tarsashaz
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épitésére vonatkozdan. Emellett a Csoport ingatlanfejlesztési tevékenységének jelentés részét a
SunDell és SZIP leanyvallalatai végzik.

A Csoport meglatasa szerint az ingatlanfejlesztési piacon két tényezd képes versenyel6nyt biztositani
a szerepl6k szdmara: az ingatlanok elhelyezkedése és a generalkivitelezGi, alvallalkozéi kor. A Csoport
sajat megitélése szerint projektjei elényds lokacidban valdsulnak meg. A Paskal Gyogy- és Strandfiirdé
és a Rakos-patak kornyéke egy ,0j”, z0ldovezeti kdzpontot jelent az ingatlanpiacon. A terilet tovabba
kivalo kozlekedési lehetéséggel rendelkezik. A Csoport kiprdobalt, stabil generalkivitelezdi, alvallalkozéi
korrel mikodik egyltt, ennek f6 oka, hogy alvallalkozéi megbizhatd munkaeré ellatottsaggal
rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Csoport vevéi kiszdmithatd (temezéssel és az elkésziilt lakasok
tekintetében magas mindséggel szamolhatnak.

A SunDell folyamatban lévé projektjei koziil tobb megfelel a 2021 6szén, az MNB kezdeményezésére
indult Zold Otthon Program energiahatékonysdgi elvarasainak. Ebben a helyzetben kiemelt hangsulyt
kapott, hogy a Csoport tamogatni tudja a lakasvasarlokat a megfelel6 banki konstrukcio kialakitasaban.

9.3 2022-es pénzligyi helyzet rovid bemutatasa

Az IFRS szamviteli standardok elGirasai alapjan készitett beszamold alapjan a Csoport f6bb pénzigyi
adatai (ezer Ft-ban) és mutatdi (%-ban) a kovetkezék:

Adat/mutaté megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
Ertékesités nettd arbevétele 299 806 15 741 809
Egyéb bevételek 3840239 194 676
Addzott eredmény 5987 456 577 615
Mérlegf66sszeg 59 667 527 67 191 085
Sajat t6ke 24101101 25016 336
Ingatlan vagyon

(Befektetési célu ingatlanok+ Készletek+ 47 862 537 56 129 594
Budakeszi Ut 65-67. villa épllet)

Eladésodottsag

(Hosszu lejaratu kotelezettségek/Forrasok 41% 41%
Osszesen)
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