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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
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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,
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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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szerzddés szerint 9 000 000 eFt értékii szairmazékos (opcios) iigylettel kapcsolatos kotelezettség. 68
Az eléirt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai kozotti idoszakra vonatkozo 114 512 eFt osszegii MFB
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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok 2021.12.31 2022.12.31
Befektetett eszkozok
Goodwill 3.1 230995 230995
Immaterialis javak 32 600 8319
Targyi eszk6z06k (ideértve az Eszk6zhasznalati jogot) 32 1796 407 268
Befektetési célu ingatlanok 33 7 836 468 24 641 242
Toékemodszerrel értékelt részesedések 34 1329 534 1325534
Hosszu lejarati egyéb kovetelések 3.8 1317 877 0
Halasztott adokdvetelés 1303 0
Befektetett eszkozok osszesen 10 718 573 26 613 358
Forgoéeszkozok
Készletek 35 40 026 069 31 108 148
Vevdi kovetelések 3.6 10 534 1258767
Lizing kovetelések 3.8 163 432 235074
Roévid lejarata adott kélesondk 3.7 691 000 5000
Egyéb kovetelések és Aktiv iddbeli elhatarolasok 3.8 5752 544 6 794 085
Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo koltségek 3.8 0 450401
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.9 2 304 450 724716
Tényleges adokovetelés 925 1536

| Forgdeszkipzok dsszesen 48948954 40577727

| ESZKOZOK OSSZESEN 59 667 527 67191 085 |
Sajat toke
Jegyzett toke 3.10.1 25000 25000
Téketartalék 3.10.2 2 080 000 2 080 000
Eredménytartalék 3.10.3 11362939 10951 034
Visszavasarolt sajat részvény 3.10.3 0 -1 102 000

| A Tarsasag tulajdonosaira jutd téke 6sszesen 13 467 939 11 954 034 |
Nem ellen6rz6 érdekeltség 3.10.4 10 633 162 13 062 302

| Sajit téke dsszesen 24101 101 25016 336 |

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hossz lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve a kotvény

Kotelezetiséget is) 3.11 19 133 231 19 107 479
Hosszu lejarata szerz6déses kotelezettségek 4581 127 0
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 3.12 515285 8563997
Halasztott adokotelezettség 0 3 365
Hosszu lejarati kotelezettségek dsszesen 24229 643 27 674 841
Rovid lejaratu kotelezettségek
Ré&vid lejarata kolesonok 3.13 447019 122 019
Kbt,ele’z’ettsegek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 314 74615 72 564
(Szallitok)
Egye? royld lejarata kotelezettségek és Passziv idébeli 315 1619 899 3152 771
elhatarolasok
Rovid lejarath szerzodéses kotelezettségek 3.16 9191431 11103 625
Tényleges adokotelezettség 3819 48 929
‘ Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 11 336 783 14 499 908 ‘
| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 59 667 527 67191 085 |

A 9-70. oldalakon talalhaté kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogo Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok 2021 2022
Ertékesités nettd arbevétele 4.1 299 806 15 741 809
Egyéb bevételek 4.1 3 840239 194 676
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 4.2 0 -8 822712
Anyagkoltségek 43 0 -473 358
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 4.4 -110 042 -7 068 642
Eladott aruk beszerzési értéke 4.5 -291 156 -839 233
Egyéb szolgaltatasok értéke 4.6 -19 702 -100 409
Személyi jellegii raforditasok 4.7 -19777 -222 813
Ertékesokkenési és amortizacios leirds 4.8 0 -1 905
Egyéb raforditasok 4.9 -21012 -218 481
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 4.10 0 2 858 612
Miikodési eredmény 3 678 356 1 047 544
Pénziigyi miiveletek bevételei 4.11 0 138 589
Pénziigyi miiveletek raforditasai 4.11 -64 961 -543 307

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye -64 961 -404 718 ‘
Tokemrods,ze}‘rel el:telr(elt tarS}llt ¢és kozos vezetéshi vallalkozasok 412 2548 627 4000
eredményébdl valo részesedés

‘ Adézas elotti nyereség 6 162 022 638 826 ‘
Adofizetési kotelezettség 4.13 -10 670 -61 210

‘ Adézott eredmény folytatodo tevékenységbdl 6 151 352 577 615 ‘

‘ Adozott eredmény megsziing tevékenységbol -163 896 0 ‘

| Adézott eredmény 5 987 456 577 615 |

| Teljes atfogé jovedelem 5 987 456 577 615 |

‘ Folytatodé tevékenység adozott eredményébdl ‘
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész 6 154 775 509 511
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -3423 68 104

‘ Adézott eredmény folytatodo tevékenységbdl 6 151 352 577 615 ‘

‘ Megsziin6 tevékenység adozott eredményébol ‘
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész -81 019 0
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -82 877

‘ Adézott eredmény megsziiné tevékenységbol -163 896 0 ‘

‘ Egy részvényre juté eredmény folytatédo tevékenységbdl (Ft/db) ‘
Alap 4.14 260,44 23,10
Higitott 4.14 260,44 23,10

‘ Egy részvényre juté eredmény (Ft/db) ‘
Alap 4.14 253,50 23,10
Higitott 4.14 253,50 23,10

A 9-70. oldalakon talalhat6 kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Sajat Toke Valtozasaira Vonatkozé Kimutatas

Tarsasag tulajdonosaira juto6 sajat toke

Nem

P Sajat téke

adatok ezer forintban Jegyzett toke Toketartalék Eredménytartalék Egyéb tartalék Osszesen é::ilZl[:(e)lZ(é)g 55]5165611
Nyit6 egyenleg 2021. januar 1. 21 000 0 5268236 0 5289236 762 512 6 051 748
Targyév eredménye 0 0 6 073 756 0 6 073 756 -86 300 5987 456
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 6073 756 0 6073 756 -86 300 5987 456
Tokeemelés 4 000 2 080 000 0 0 2 084 000 0 2084 000
Leanyvallalat megszerzése 0 0 0 0 0 7768 975 7768 975
Leanyvallalat értékesitése 0 0 0 0 0 -181 079 -181 079
Nem ellenérz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0 0 20947 0 20947 2369 054 2390 001
‘ Zir6 egyenleg 2021. december 31. 25000 2 080 000 11 362 939 0 13467939 10 633 162 24101 101
‘ Nyité egyenleg 2022. januar 1. 25000 2 080 000 11 362 939 0 13467939 10 633 162 24101 101
Targyév eredménye 0 0 509 511 0 509 511 68 104 577 615
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 509 511 0 509 511 68 104 577 615
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 -979 000 -979 000
Sajat részvény visszavasarlas értékesités 0 0 0 0 0 4542 500 4542 500
Nem ellen6rz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0 0 -921 416 0 -921416  -1202464 -2 123 880
Sajat részvény visszavasarlas 0 0 0 -1 102 000 -1 102 000 0 -1 102 000
Zir6 egyenleg 2022. december 31. 25000 2 080 000 10 951 035 -1102 000 11954 035 13 062 302 25016 337

A Tarsasag tulajdonosaira jutd sajat tokét és a nem ellendrzo érdekeltséget érint6 jelentds valtozasokhoz kapcsolddd tovabbi informaciok a 3.10. megjegyzésben

keriiltek bemutatasra.

A 9-70. oldalakon talalhaté kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.




Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban Magyari- . 2921,,4.2'31.-%“ . 2922,,4.2'31.-%“
‘ zatok végzodé iizleti év végzddé iizleti év
| Adozas elotti eredmény 5372757 638 826
Az adozas elotti eredmény modositasai az iizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leirds és értékvesztés 4.7 243 1905
Céltartalék -11 677 0
T(’Skem’édsrze{rel ér’télfelt térS}llt ¢és kozos vezetésii vallalkozasok 49 2119075 4000
eredményébdl valo részesedés
Tbékemodszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas miatt -3 126 688 0
Pénziigyi bevételek és raforditasok nettd eredménye 4.8 52 645 0
Készletek értékvesztése 3.5 0 45253
Befektetési célu ingatlanok valos érték kiilonbozete 4.10 0 -2 858 612
Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek 167 892 4 668
Leanyvallalat eladasan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 20278 0
Tarsult és kozos vezetésii vallalatok eladasan elért konszolidalt szintl
(nyereség)/veszteség -S01 187 0
Fizetett nyereségadok -12 900 -61210
| Uzleti tevékenység netté pénzaramlisa forgotoke valtozas nélkiil -157 712 -2225171
Miikodo toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.5 -188 677 8 872 668
Vevdi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 3.6 -143 230 -1 248233
Szerzédéses eszk6zok novekedés (-) / csokkenése (+) 3.8 0 -450 401
Egy¢éb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.8 -2230 859 1 086 083
Szallitoi tartozasok novekedése / csdkkenése (-) 3.14 1 050 701 -2 051
Egy¢éb kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 -1 456 006 349 832
Szerzédéses kotelezettségek novekedése (+) / csdkkenése (-) 3.16 3266 353 -2 668 933
Uzleti tevékenységbdl szarmazo netté pénziramlis 140 570 3713 795
Befektetett eszkozok beszerzése 32,34 -600 -14 389 792
Targyi eszkdzok és immaterialis javak értékesitésének eredménye 32,34 0 28 534
Nem ellen6rz6 részesedés megszerzésére forditott pénzeszkodz 3.9 0 -2 123 880
Nem ellendrz6 részesedés értékesités 3.9 0 3 660 500
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nett6 pénzeszkoz -3 605 375 0
Leanyvallalatok eladasabol szarmazo nettd pénzeszkoz 1484714 0
Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok megszerzése 34 -725 000 0
Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékesitése 34 380 000 0
Koleson nytjtas 3.7 -1 915000 0
Adott kdleson torlesztése 3.7 850 306 686 000
Befektetési tevékenységbdl szirmazé netté pénzaramlas - 3530955 -12 138 638 |
Kolesondk és hitelek felvétele 3.11 250 000 10 257 540
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.11 83311 -325 000
Koétvénykibocsatas 3.12 5593 585 0
Fizetett kamat 0 -1 006 430
Kotvénytartozas torlesztése 3.12 -2208 569 0
Részvénykibocsatas, tokebevonas 39 2084 000 0
Sajat részvény visszavasarlas 0 -1 102 000
Nem ellen6rz6 részedés szamara kifizetett osztalék 0 -979 000
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé nett6 pénziaramlas 5 635 705 6845110 |
| Pénzeszkizik novekedése / esbkkenése (-) 2245320 -1579734
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 3.9 59 130 2 304 450
Arfolyamvaltozasokbol szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az id6szak végén 3.9 2304 450 724716
Viltozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban 2 245 320 -1 579 734

A 9-70. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

Cég neve: GOPD Nyrt.

Székhely: Magyarorszag, 1148 Budapest, Fogarasi 1t 3.
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

Cég addészama: 26362014-2-42

Bejegyzés idépontja: 2018. junius 28.

Hivatalos weboldal: www.gopd.hu

A GOPD Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,Tarsasag” vagy ,,GOPD”,
leanyvallalataival egylitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy ,,GOPD Csoport”) a Budapesti Ertéktozsde Xtend
piacan jegyzett vallalat.

A Csoport sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési projektek
szervezésére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdont ingatlan bérbeadasara és tizemeltetésére
lakésos lakoparkok épittetését célozza, magaban foglalva a telekvasarlastol kezdve a tervezésen,
engedélyeztetésen, Kkivitelezésen és sajat marketing-tevékenységen at az értékesitésig terjedd Osszes
részfolyamatot az egyes projektek szintjén.

A magyar szamviteli torvény 89. §-anak megfelelden a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak az egyes gazdasagi
tarsasagok nevének, székhelyének és szavazati szazalékanak tételes listajat, amelyekben a tarsasag tobbségi
ellendrzést gyakorol, a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseinek megfeleléen (1.2 pont).

Az egyes id0szakok végén az alabbi tulajdonosi struktura volt érvényben a Tarsasagnal:

Név 2021.12.31. 2022.12.31.
Piukovics Gabor 16,76% 16,76%
Piukovics Andras 16,76% 16,76%
Piukovics Istvan 16,76% 16,76%
Piukovics Domonkos 16,76% 16,76%
Uzsoki Andras 5,20% 5,20%
Schweidel Investment Kft. 15,32% 11,32%
Santa Cruz Invest Kft. 0% 4,00%
Ko6zkézhanyad 12,44% 12,44%
| Osszesen 100,00% 100,00% |

A Csoport tekintetében a végso ellenérzést gyakorld felek Piukovics Géabor, Piukovics Andras, Piukovics
Istvan és Piukovics Domonkos.

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozé feladatok irdnyitasaért €s az IFRS szerinti beszamol6 elkészitéséért
felelés személy:

Név: Mimlits Beata Maria (KHALEESI Kontroll Konyvel6 Kft.)
Regisztracios szam: 205726

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok aldirasara jogosult személy:

Név: Piukovics Gabor az Igazgatdsag Elndke
Lakcim: 2065 Méany, Rakoczi Ferenc u. 79.

A Tarsasag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett.


http://www.gopd.hu/

GOPD Niyrt.

IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

A konyvvizsgéld cég neve és cime: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. (1055 Budapest,

Bajcsy-Zsilinszky ut 78.)

Konyvvizsgalatért felelds személy: Kalavszky Marton

Kamarai tagsagi szam: 007413

A magyar szamviteli torvény 88. §-anak megfelelden a pénziigyi kimutatdsok tartalmazzdk a
konyvvizsgald vagy konyvvizsgalo cég altal a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok kotelezd
konyvvizsgalataért, valamint egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatdsokért a pénziigyi évre fizetett
dijakat. Az iizleti év sordn a konyvvizsgdlod tokeemeléssel kapcsolatban tanacsadoi szolgaltatast
nyujtott a Tarsasagnak, egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatasokat nem végzett.

2022-ben a konyvvizsgalat dija 15 400 000 forint + AFA, a tanacsadasi szolgaltatas dija 11 000 EUR

+ Afa volt.

1.2. A Csoport tagjai

A 2022. december 31-ei id6szakra vonatkoz6 konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint
anyavallalatra és annak leanyvallalataira vonatkoz6 adatokat tartalmazzak.

A konszolidalt beszamol6 az anyavallalatot, illetve az ellenérzése alatt allo leanyvallalatokat foglalja magaban.

2021. december 31-én és 2022. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Besorolas Tulajdoni hanyad Tulajdoni
Megnevezés 2021.12.31. hanyad Székhely
2022.12.31.

GOPD Nyrt. Anyavallalat - - Magyarorszag

Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag

Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag

Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag

Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 50,00% 50,00% Magyarorszag

Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% - Magyarorszag

L.B. Hungarchitect Kft. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag

PhoenArchitekt Kft.  Tarsult 49.00% 49,009 Magyarorszdg

vallalkozas
Meghlyn Kft. Kozos vezetest 50,00% 50,0005 Magyarorszdg
vallalkozas

Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 63,66% 60,33% Magyarorszag
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
CZADO Ingatlanfejleszté Kft. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
L.B. Vetus Architect Kft. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
Niobarbara Invest Kft. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Vendvidék Real Estate Kft. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
XPDON Invest Zrt. Leanyvallalat - 100,00% Magyarorszag
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GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

A tablazatban talalhatd szazalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjak (azaz a nem iranyitd
érdekeltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkozérték hanyadanak kiszamitasakor alkalmazott
szazalékot), mig a besorolas a Csoport altal gyakorolhato iranyitasi jogokat tiikrézi. A konszolidacio soran
alkalmazott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben keriilt kifejtésre.

Ko6z0s vezetésii vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befektetd 50-50%-os szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodo jogokon keresztiil. A kozos és tarsult vallalkozasokkal kapcsolatos
tovabbi informaciok a 3.4 megjegyzésben keriiltek bemutatasra.

A Csoport 2022. december 31-én a Copa Carpa Kft-ben 50%-os tulajdoni hanyaddal rendelkezik, azonban az
emlitett tarsasag ezen idészakokban is leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. Ennek oka, hogy a Csoport
hozzajarulasa nélkill a tarsasag — Csoport altal kinevezett — ligyvezeto igazgatdja nem mozdithato el, igy 50%-
os tulajdoni részesedéssel is a Csoport ellendrzése alatt allnak.

1.3. A Csoport struktirajaban bekovetkezett valtozasok

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat szerezte meg a 2021. december 31-én és a 2022. december 31-én
végzodo lizleti évben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
SunDell Estate Nyrt. 2021. december 21. 5.1.1 megjegyzés
L.B. Hungarchitect Kft. 2022. jinius 23. 5.2.1 megjegyzés
CZADO Ingatlanfejleszté Kft. 2022. junius 23. 5.2.2 megjegyzes
L.B. Vetus Architect Kft. 2022. jinius 23. 5.2.2 megjegyzés
Niobarbara Invest Kft. 2022. november 14. 5.2.5 megjegyzés
Vendvidék Real Estate Kft. 2022. november 30. 5.2.5 megjegyz€s
Grado Estate Zrt. 2022. november 16. 5.2.4 megjegyz€s
XPDON Invest Zrt. 2022. december 1. 5.2.3 megjegyzés

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat értékesitette részben vagy teljes egészében a 2021. december 31-
veégz6do iizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
DakotaEpitd Kft. 2021. szeptember 6. 3.10.4 és 6. megjegyzés

Az Anyavallalat 2022. november 16-an eladta a Grado Estate Zrt-ben 1év6 50%-os tulajdonrészét a SunDell
Estate Nyrt-nek, igy a Grado Estate Zrt. tovabbra is a Csoport tagja maradt, csak a SunDell Estate Nyrt.
kozvetlen leanyvallalata lett.

A Csoport az alabbi tarsult vagy kozos vezetésti vallalkozasokat szerezte meg a 2021. december 31-én végz6do
iizleti évben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
Meqhlyn Kft. 2021. november 5. 4.12 megjegyzés

A Csoport az alabbi tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasokat értékesitette a 2021. december 31-én végz6do
iizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
Denton Invest Kft. 2021. majus 13. 3.4 megjegyzés
Lagoune Invest Kft. 2021. jinius 30. 3.4 megjegyzés
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1.4. Jelentés targyévi valtozasok

A GOPD Nyrt. ingatlanok kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacios tevékenységet folytat, illetve
holdingtarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapveto iizleti tevékenységhez kapcsolodd 2022-es
1ényeges események jelentOs része a SunDell Estate Nyrt-hez kapcsolodik.

- A Térsasadg 2022. januar 14-én tett kozzé tajékoztatast: a 2021. november 8. napjan kozzétett, a
Tarsasagot érintd jelentos tigyletrdl szolo tajékoztatashoz kapcsoloddan a Kibocsatohoz 2022. januar
13. napjan beérkezett értesités szerint a Budapest Févaros Onkormanyzata, mint elado és GOPD, mint
vevo altal 2021. november 5. napjan a Budapest 1. kertilet, belteriilet 10914 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben 1021 Budapest, Budakeszi ut 65-67. szam alatt talalhat6, miiemléki
védelem alatt all6 ingatlan adasvétele targyaban megkotott szerz6dés 2022. januar 3. napjan hatalyba
1épett.

- A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban SunDell) 100%-os leanyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint
vev6 2022. januar 13. napjan ingatlan-adasvételi szerzodést kotott a PiuEpitd Kft-vel, mint eladoval a
Balatonféldvar, belteriilet 1555/13 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alapteriileti, kivett
¢épitési teriilet megnevezésii ingatlan adasvétele targyaban. A telekre a SunDell csoport 76 lakasbol
allo lakoépiilet épitését tervezi.

- A GOPD ¢s a SunDell marcius 31-¢n tett kozzé tajekoztatast a befektetési €s szindikatusi szerz6dés
megkotésérol, mely keretén beliil a befektetok (MFBI, MFB VBTM) 237.000 db alaptoke-emelés
soran kibocsatando darabonként 100 forint névértékil és 38.000 ezer forint kibocsatasi értékli, névre
sz0l0, dematerializalt torzsrészvény atvételére vonatkozd kotelezettségvallald nyilatkozat tételét
vallaltdk, a részvények 9.006 millio forint dsszegli kibocsatési értékének megfizetését vallaltak a
szerz6désben rogzitett befektetési elofeltételek teljesiilése esetén.

- A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Csoport miikodésére jelenleg nincs kdzvetlen
hatassal. A Csoport és alvallalkozoi kére nem volt kitett a Sberbank miikodésének. A Csoport
figyelemmel koveti a gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembevételével hozza meg jovore
vonatkoz6 dontéseit.

- A SunDell Estate Nyrt. a 2022. februar 18. napjan és februar 21. napjan megkdotott t6zsdén kiviili
tigylet keretében Gsszesen 114.000 db SunDell torzsrészvényt értékesitett. Ezt kdvetdéen a SunDell
altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 0 db.

- A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 21/XBond/2022. szami hatarozataval regisztralta a Téarsasag altal
HU0000361076 ISIN azonositdé alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab, darabonként
50.000.000,- Ft, azaz 6tvenmillio forint névértékii, GOPD 2031/A Kotvény elnevezésii, névre sz06lo,
dematerializalt kdtvényt az XBond elnevezésii multilateralis kereskedési rendszer értékpapirlistajan.
A kotvények elso kereskedési napja: 2022. marcius 11.

- A Csoport harom 1j leanyvallalattal boviilt, 2022. jinius 23-an megvasarolta a L.B Hungarchitect Kft.,
CZADO Ingatlanfejleszté Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejlesztd Kft. 100%-0s részesedését. A
SunDell Estate Nyrt. a CZADO Ingatlanfejlesztd Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejleszté Kft.
megvasarlasaval megszerezte a Budapest XI. keriilet, belteriilet 43587/11 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, 6sszesen 1 ha 3262 m2 alapteriilet{i ingatlant, illetve a Budapest XI. keriilet, beltertilet
43587/17 helyrajzi szamon nyilvantartott, 6sszesen 1 ha 930 m2 alapteriiletii ingatlant. A megvasarolt
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telkek képzik a tervezett Duna part projekt alapjat. A Tarsasag az L.B. Hungarchitect Kft.
megvasarlasanak kovetkeztében a 2026. december 31. napjaig terjedd hatarozott idétartamra sz6lo
bérleti szerz6dés alapjan iizemelteti a Magyar Allam tulajdondban és a K6zép-Duna-volgyi Viziigyi
Igazgatosag vagyonkezelésében 1évo, Budapest XI. keriilet, belteriilet 43629 helyrajzi szdmon
nyilvantartott ingatlanon, a Duna jobb part 1639+820 fkm szelvényében 1évé Budapest X1/27. szamu
raszterben kialakitott, kishajok fogadasara alkalmas, kozforgalmu kikotohelyet.

- 2022. oktober 25-én a Scope Ratings GmbH fiiggetlen hitelmindsitd tette kdzzé, hogy elvégezte a
Tarsasag, illetve a Tarsasag altal a 2021. év negyedik negyedévében kibocsatott, az allami tulajdonban
1évé Magyar Fejlesztési Bank altal a névérték 80%-aig garantalt kotvények hitelmindsitésének
feliilvizsgalatat. A Scope Ratings GmbH sajtokdzleményében megerdsitette a Tarsasag kapcsan
korabban megallapitott B/Stabil, illetve a kotvények kapcsan korabban megallapitott B+
hitelmindsitést.

- A Santa Cruz Invest Kft. 2022. november 3. napjan kotott csereszerzodést, mellyel a tulajdonaban 1€v6
19 db, a GOPD altal HU0000359450 ISIN azonosito alatt kibocsatott, GOPD 2023/A elnevezésii,
darabonként 58.000.000 forint névértékii, 2023. januar 17. napjan lejarod diszkont kotvényt Gsszesen
1.000.000 db, a GOPD altal HU0000186911 ISIN azonositd alatt kibocsatott, darabonként 1,- Ft
névértékil, névre sz0lo, dematerializalt torzsrészvényre cserélte. Az ligyletet kdvetden a Tarsasag
leanyvallalata altal tulajdonolt sajat részvények Ossznévértékének az alaptékéhez viszonyitott aranya:
4,00%.

- A Gaudetti Ingatlan Kft. 2022. november 8. napjan kotott kotvény-adasvételi szerzédésekkel 19 db, a
GOPD altal HU0000359450 ISIN azonosité alatt kibocsatott, GOPD 2023/A elnevezésii, darabonként
58.000.000 forint névértéki, 2023. januar 17. napjan lejar6 diszkont kdtvényt vasarolt.

- A Tarsasag 2022. november 23-an kotott részvény-adasvételi szerzodést, mellyel t6zsdén kiviili
(OTC) tigylet keretében 32.800 db a SunDell altal HU0000173752 ISIN azonosito alatt kibocsatott,
darabonként 100 forint névértékil, dsszesen 3.280.000 forint névértékii, névre sz616, dematerializalt
torzsrészvényt vasarolt.

- Az Oregon 21 Ingatlan Kft. 2022. december 7. napjan vasarolta meg a természetben Budapest IL.

crer

megfeleléen kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacios tevékenységet tervez folytatni az ingatlanon,
tervezetten 5 lakésos tarsashaz épitésére vonatkozoan.

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

2.1. A beszamolo készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban konszolidalt beszamol6”) minden az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriild Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag (IFRIC IC) altal kiadott értelmezés szerint késziiltek.

A konszolidalt IFRS beszamolot a GOPD Nyrt. késziti, mivel Anyavallalat és megfelel a 2000. évi C térvény
116. § (1)-ben, illetve az IFRS 10.4 bekezdésben leirt feltételeknek. A konszolidalt beszamolé megtalalhatd
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az anyavallalat székhelyén, illetve a t6zsdei kozzététel is megtdrtént a www.bet.hu oldalon. A Csoporthoz
tartozo leanyvallalatok 1.2. megjegyzésben keriiltek listazasra.

A konszolidalt beszamolo6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.
A Csoport iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport a konszolidalt beszamolot a vallalkozas folytatdsanak és bekeriilési értéken valo értékelés elvével
Osszhangban készitette el, kivétel a befektetési céli ingatlanok, melynek értékelése az IAS 40 standard szerint
valos értéken torténik.

2.2. A konszolidacio6 alapja

Az anyavallalat olyan gazdalkodo egység, amely egy vagy tobb gazdalkodo egységet ellendriz.
A leanyvallalat olyan gazdalkodo6 egység, amely felett egy masik gazdalkodd egység ellendrzést gyakorol.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok egy csoport pénziigyi kimutatdsai, amelyekben az anyavallalat és
lednyvallalatai eszkozeit, kotelezettségeit, sajat tokéjét, bevételeit, raforditasait ¢és cash flow-it ugy
prezentaljak, mintha azok egyetlen gazdasagi egység pénziigyi kimutatasai lennének.

A befektetd kizardlag akkor gyakorol ellendrzést (,,control”) a befektetést befogado felett, ha a befektet6 az
alabbiak mindegyikével rendelkezik:

e hatalom/iranyités (,,power”) a befektetést befogado felett;
a befektetést befogadoban vald részvételébdl szarmazo valtozoé hozamoknak (,,variable return”) vald
kitettség vagy ezekkel kapcsolatos jogok; valamint

e az a képesség, hogy a befektetést befogado feletti hatalmat a befektetot illeté hozamok Osszegének
befolyasolasara hasznalja.

A Csoport minden alkalommal feliilvizsgalja, hogy rendelkezik-¢ ellendrzéssel a befektetést befogado felett,
ha a tények ¢és koriilmények azt jelzik, hogy az ellendrzés harom eleme koziil egy vagy tobb megvaltozott. A
leanyvallalat konszolidalasa akkor kezdddik, amikor a Csoport megszerzi az iranyitast a lednyvallalat felett,
¢és akkor fejezodik be, amikor a Csoport elveszti az iranyitast a leanyvallalat felett. Az év soran megszerzett
vagy elidegenitett leanyvallalat eszkozei, kotelezettségei, bevételei és raforditasai az irdnyitas megszerzésétol
az iranyitas elvesztéséig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A nyereség vagy veszteség, valamint az egyéb atfogd jovedelem (OCI) minden egyes Gsszetevdje a Csoport
anyavallalatanak tulajdonosaihoz €s a nem ellendrz6 részesedésekhez keriil hozzarendelésre, még akkor is, ha
ennek eredményeként a nem ellenérz6 részesedések negativ egyenleget vesznek fel.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok hasonld tranzakciokra vonatkozoan egységes szamviteli politika alapjan
készililnek. A leanyvallalatok szamviteli politikai sziikség szerint ugy keriiltek modositasra, hogy azok
biztositsak a Csoport altal alkalmazott politikdkkal vald 6sszhangot. A vallalatkdzi tranzakciok, egyenlegek és
a Csoport tarsasagai kozotti tranzakciok nem realizalt nyeresége vagy vesztesége teljes mértékben kisziirésre
keriil, kivéve, ha értékvesztésre utalo jelek mutatkoznak.

2.3. Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiiszobot meghalado hibak esetében a korabbi iddszaki 1ényeges hibakat visszamendlegesen
kell kijavitani az azok felfedezése utani elsd, kdzzétételre jovahagyott pénziigyi kimutatasokban:

e a korabbi idészakokra vonatkozd Gsszehasonlitdo adatok ujra megallapitasaval, amelyekben a hiba
felmeriilt;

e vagy amennyiben a hiba a legkorabbi bemutatott idészak el6tt kovetkezett be, a legkorabbi bemutatott
idészakra vonatkozoan bemutatott eszkozok és kotelezettségek, valamint a sajat toke
nyitdegyenlegének ujra-megallapitasaval.

A korabbi id6szaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon idOszak nyereségének vagy veszteségének, melyben
a hiba feltarasa tortént.
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Amennyiben a Csoport pénziigyi kimutatasainak elemeit visszamendlegesen ujra megallapitja, vagy ha a
pénziigyi kimutatasaiban szerepld elemeket atsorolja, be kell mutatnia legalabb harom pénziigyi helyzetre
vonatkoz6 kimutatast, legalabb kett6t minden egyéb kimutatasbol, valamint a kapcsolodo megjegyzéseket. A
gazdalkodo egység a mérleget az alabbi idépontokra mutatja be:

e atargyiddszak végére,
e azeldz6 idGszak végére (amely megegyezik a targyidészak kezdetével), valamint
e alegkorabbi Gsszehasonlito idoszak kezdetére.

2.4. Uj vagy modositott IFRS standardok

A) Szamviteli politika és kozzétételek valtozasai

Az alkalmazott szamviteli politikak 6sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamviteli politikaival, kivéve
az alabbi IFRS modositasokat, mely 1j vagy modositott IFRS standardokat a Nemzetk6zi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsiga (IFRIC)
bocsatott ki, melyeket a Csoport 2022. januar 1-t61 alkalmaz:

e IFRS 3 Uzleti kombinaciék; IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; TAS 37 Céltartalékok, fiiggo
kotelezettségek és fiiggo kovetelések, valamint a 2018-2020 Eves Feliilvizsgalat (Médositasok)
A modositasok a 2022 janudr 1-jén vagy azt kovetden induld évtdl kell alkalmazni, a modositas korai
alkalmazasa megengedett. Az IASB az IFRS standardok sziikkorii modositasait a kdvetkezOképpen
bocsatotta ki:

o Az IFRS 3 Uzleti kombinaciok (Modositasok) az IFRS 3 standardban az IASB Pénziigyi beszamolas
fogalmi keretelvei korabbi verzidjara valo hivatkozast aktualizalja a 2018-ban kiadott jelenlegi verziora
anélkiil, hogy jelentdsen valtoztatna az {izleti kombinaciokra vonatkoz6 szamviteli kovetelményeken.

o Az IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Médositasok) megtiltja, hogy a tarsasag az
ingatlanok, gépek ¢és berendezések bekeriilési értékébdl levonja az olyan termékek értékesitésébol
szarmazo bevételt, amelyek kozvetleniil annak tulajdonithatok, hogy az eszkoz az ahhoz sziikséges
helyre és allapotba kertilt, hogy képes legyen a vezetés szandékainak megfeleld miikodésére. Ehelyett
a vallalat az ilyen értékesitési bevételeket és a kapcsolodo koltségeket az eredményben szamolja el.

o IAS 37 Céltartalékok, fiiggé kotelezettségek és fiiggo eszkozok (Modositasok) meghatarozza, hogy
a tarsasag mely koltségeket veheti figyelembe a szerzodés teljesitési koltségeinek meghatarozasakor
annak értékelése céljabol, hogy egy szerzddés hatranyos-e. A modositasok tisztazzak, hogy az aruk
vagy szolgaltatasok nyujtasara vonatkozo szerzddéshez kozvetleniil kapcsolodo koltségek magukban
foglaljak mind a jarulékos koltségeket, mind a szerzodéses tevékenységekhez kozvetleniil kapcsolodo
koltségek felosztasat.

o A2018-2020-as Eves Feliilvizsgalat kisebb médositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkozi Szamviteli
Standardok els6é alkalmazasa, IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok, IAS 41 Mezégazdasag és az
Mlusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsolodoan.

e IFRS 16 Lizingek — Covidhoz kapcsolédé bérleti dij engedmények 2021. junius 30.-it kovetden
(Moddositas):
A modositast 2021. aprilis 1-jén vagy az azt kovetden induld iizleti évtol kell alkalmazni, beleértve a
modositas kibocsatasanak idépontjaban kozzétételre még nem engedélyezett pénziigyi kimutatasokat is. A
modositas korai alkalmazasa megengedett. A Tandcs 2021. marciusdban mddositotta az IFRS 16-ban
szerepld gyakorlati megoldas feltételeit, amely megkonnyiti a lizingbevevok szamara a lizingszerzédések
modositasara vonatkozé IFRS 16 utmutaté alkalmazasdt a Covid-19 viladgjarvany kozvetlen
kovetkezményeként felmeriild bérleti dij engedményekre. A mddositast kdvetden, a gyakorlati megoldas
mostantol azokra a bérleti dij engedményekre vonatkozik, amelyek esetében a lizingdijak cs6kkentése csak
az eredetileg 2022. junius 30-an vagy azt megel6zoen esedékes kifizetéseket érinti, feltéve, hogy a
gyakorlati megoldas alkalmazasanak egyéb feltételei teljesiilnek.
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B) Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem esé standardok

e JIAS 1 Pénziigyi kimutatisok prezentalisa: A kotelezettségek rovid vagy hosszi lejaratuként valé
besorolasa (Médositasok)

A modositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kovetden induld iizleti évtol kell alkalmazni, a modositas
korai alkalmazasa megengedett, és az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendlegesen kell alkalmazni.
A modositasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a kotelezettségek rovid vagy hosszl lejaratiiva
mindsitésére vonatkozo elvek tisztdzasa. Tovabbi kozzétételek sziikségesek az olyan hitelszerzodésekbol
ered0 hossza lejaratu kotelezettségek esetében is, amelyek a beszamolasi idészakot kovetd tizenkét
honapon beliil teljesitendé kovenansnak vannak alarendelve. A modositasokat az EU még nem fogadta be.

o IFRS 16 Lizingek: Lizingkotelezettség a Visszlizing iigyletekben (Moddositasok)

A modositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kovetden induld iizleti évtol kell alkalmazni, a modositas
korai alkalmazasa megengedett. A mddositasok célja, hogy fejlessze azokat a kovetelményeket, amelyeket
az elado-lizingbevevd alkalmaz a lizingkdGtelezettség értékelésekor egy visszlizing iigylet soran az IFRS 16
szerint, ugyanakkor nem valtoztatja meg a visszlizing iigyletekhez nem kapcsolodoé lizingek elszamolasat.
Az elado-lizingbevevo az IAS 8 standarddal Gsszhangban visszamendlegesen alkalmazza a modositast a
kezdeti alkalmazas idépontja utan kotott visszlizing ligyletekre, ami annak a beszamolasi idészaknak a
kezdete, amelyben a gazdalkodo egység el0szor alkalmazta az [FRS 16 standardot. A modositasokat az EU
még nem fogadta be.

e Modositas az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és
kozos vallalkozasokban 1évé befektetések standardban: Befekteté és annak tarsult vagy Kkozos
vallalkozasa kozotti eszkozok értékesitése vagy atadasa

A modositasok az IFRS 10 és az IAS 28 eléirasai kozotti, a befektetd és annak tarsult vagy kozos
vallalkozasa kozotti eszkozértékesitéssel vagy atadassal kapcsolatos ismert ellentmondést kezelik. A
modositasok 6 kdvetkezménye, hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget el kell szamolni, ha egy iigylet
egy lizleti tevékenységet érint (fliggetleniil attol, hogy az egy leanyvallalatban van-e vagy sem). Részleges
nyereség vagy veszteség keriil elszamolasra, ha egy ligylet olyan eszkozoket érint, amelyek nem képeznek
iizleti tevékenységet, még akkor is, ha ezek az eszk6zok egy lednyvallalatban vannak. 2015 decemberében
az IASB hatarozatlan idore elhalasztotta ¢ modositas hatalybalépésének idopontjat a tokemoddszerrel
kapcsolatos kutatasi projekt eredményéig. A modositasokat az EU még nem fogadta be.

A még nem hatélyos, de mar kozzétett 1 standardok, illetve modositasok nincsenek jelentds hatassal a Csoport
konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.

2.5. Jelentos szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkdveteli a vezet6ségtol, hogy olyan becsléseket és
feltételezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkozok és kotelezettségek
kimutatott &sszegére, valamint a kapcsolodo kozzétételekre. Ezek miatt a feltételezésekkel és becslésekkel
kapcsolatos bizonytalansdgok miatt a jovobeni idszakokban sziikségessé valhat az érintett eszk6zok vagy
kotelezettségek konyv szerinti értékének 1ényeges modositasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba
a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikakat is.

Az uzleti tevékenységekben rejlé bizonytalansagok kovetkeztében a konszolidalt beszamolo bizonyos tételei
nem mérheték pontosan, hanem csak becsiilhetok. A becslés az utolsé rendelkezésre alld, megbizhatd adatok
alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszerli becslések alkalmazasa a pénziigyi kimutatasok elkészitésének
1ényeges része, és nem csorbithatja azok megbizhatdsagat.
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A Csoport az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelentds becsléseket és feltételezéseket alkalmaz. Tovabbi
informaciok az egyes teriiletekr6l és azok hatasardl a szamviteli politikakra a pénziigyi kimutatas tovabbi
magyarazataiban keriil kifejtésre.

Befektetési célu ingatlanok valos értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékét fliggetlen értékbecsld hatarozza meg olyan értékelési technikak
alkalmazasaval, melyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, és amelyek tekintetében elegendd adat all
rendelkezésre a valos érték meghatarozasahoz.

A Csoport egyarant rendelkezik fejlesztés alatt allo és fejlesztés alatt nem allé befektetési célu ingatlanokkal.
A fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanok valds értéke az IFRS 13 értékelési technikak koziil a
jelenérték technikaval (DCF modell) keriil meghatarozasra, a fejlesztés alatt allo ingatlanok pedig a piaci
Osszehasonlitdé modszerrel A befektetési célu ingatlanok kapcsan az alkalmazott inputok bemutatasa és a
kapcsolodo érzékenységvizsgalat a 3.3 megjegyzésben talalhato.

Készletek netté realizalhaté értéke (NRYV)

A készletek a bekeriilési érték és a nettd realizalhatd érték (NRV) koziil az alacsonyabb értéken keriilnek
bemutatdsra. A Csoport év végén megvizsgalja a készleteit, €s amennyiben mar van egy lakdingatlanra alairt
adasvételi szerzddése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT torvény eldirasainak
megfelelve negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld készit értékbecslést a folyamatban 1év6 projektekre, és az
ott megallapitott valos értéket hasznalja. Amennyiben a kdnyv szerinti érték magasabb, mint a netto
realizalhato érték, akkor értékvesztés keriil elszdmolasra.

2.6. A szamviteli politika 1ényeges elemei és azok valtozasai
2.6.1. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

Az alapul szolgald gazdasagi események tartalmara és koriilményeire valo tekintettel az Anyavallalat és
leanyvallalatai funkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Csoport pénziigyi kimutatasai magyar forintban
(Ft) késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme és ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A kiilf6ldi pénznemben torténd ligyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1évo Osszegre a
beszamolo pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva
— vannak elszdmolva.

A kiilfoldi devizanemben fennalld kdvetelések €s kotelezettségek a mérlegfordulonapi arfolyamon lettek
forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkiilonbozetek (arfolyamnyereség vagy
arfolyamveszteség) az eredménykimutatasban a pénziigyi miiveletek bevételei, illetve raforditasai kozott
keriilnek bemutatasra.

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

2.6.2. Rovid/hosszi lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgdeszkozoket €s
befektetett eszkozoket, valamint a révid és hosszu lejarata kotelezettségeket.

A Csoport forgoeszkozként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e varhatdan a szokasos miikddési ciklus alatt realizalodik, megtériil, vagy

e czen idOszak alatt értékesitése, felhasznalasa megtorténik, vagy

e clsdsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése, és a mérleg fordulonapjat
kdvetd 12 honapon beliil értékesitik, felhasznaljak, vagy
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e akészpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznaldsdban a Csoport nincs korlatozva.

A Csoportnak minden olyan eszkodzt befektetett eszkdzként kell besorolnia, amely nem forgdeszkozként
kimutatott eszkoz.

A Csoport rovid lejaratuként sorol be egy kotelezettséget, ha:

e varhatdan a szokasos miikodési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy

e els6sorban kereskedési céllal tartjak, vagy

o teljesitése a mérleg fordulonapjat kovetd 12 honapon beliil megtorténik, vagy

e a gazdalkodonak nincs feltétel nélkiili joga ahhoz, hogy a fordulonapjat koévetd 12 honapot
kovetden rendezze a kotelezettséget.

A Csoportnak minden olyan kotelezettséget hosszu lejaratuként kell besorolnia, amely nem sorolhaté a rovid
lejarata kotelezettségek kozé.

2.6.3. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekeriilési értéken kell nyilvantartasba venni. A bekeriilési érték tartalmazza az
engedményekkel csokkentett vételarat, az importvamokat, a vissza nem téritend6é adokat, tovabba minden az
eszk0z megszerzéséhez és hasznalatba helyezéséhez kozvetleniil kapcsolodo koltséget.

A kezdeti megjelenitést kovetden a hatarozott hasznos élettartamti immaterialis javakat a halmozott
amortizacioval és halmozott értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

A Csoport az immaterialis javak amortizaciojat linearis modszerrel, a hasznos ¢€lettartamra vonatkozo legjobb
becslés alapjan allapitja meg.

Az eszkoz varhato hasznos élettartamat, és az alkalmazott amortizacidés modszert a Csoport minden év végén
feliilvizsgalja és amennyiben a varakozasok lényegesen eltérmek a becsléstdl, akkor a targyidészaki és a
jovObeni idoszakokra kalkulalt amortizaciot modositani kell.

A Csoportnak minden beszamolasi idészak végén fel kell mérnie, hogy van-e barmilyen jelzés arra, hogy az
eszkoz értékvesztett lehet.

Hasznos élettartamok:
Immaterialis javak (szoftverek) 5év
Vagyoni szoftverjogok, licencek 8 év

2.6.4. Targyi eszkozok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekeriilési értéken keriilnek bemutatasra, csokkentve a halmozott
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel. A sajat hasznalati ingatlanok atértékelési modell alapjan keriilnek
értékelésre, fordulonapon megvizsgalva az eszkdz kdnyv szerinti értéke és piaci értéke kozotti kiilonbséget.

A bekeriilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett, felarakkal ndvelt vételarat, a kapcsolddo
importvamokat, a vissza nem igényelhet6 forgalmi adot, tovabba minden olyan koéltségelemet, amely a
rendeltetésszeri hasznalathoz sziikséges allapot elérése érdekében az aktivalasig felmertilt és kozvetleniil az
eszkozre oszthatd. A bekeriilési érték tartalmazza a mindsitett eszkdzokre (ahol relevans) a hitelfelvételi
koltségeket is.

Az ingatlanok, gépek, berendezések értékcsokkenése az eszk6zok varhatdo hasznos élettartama alapjan a
tervezett maradvanyérték figyelembevételével keriil megallapitasra. Az értékcsokkenés elszamolasanak
kezdénapja, amikor az eszk6z a haszndlatbavételre alkalmassa valik. Az értékcsokkenés elszamolasa
negyedévente torténik linearis modszerrel a hasznos élettartam figyelembevételével.
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Hasznos élettartam:

Megnevezés ECS idészak
Sajat hasznalata ingatlanok 50 év
Idegen ingatlan feltjitas 16-17 év
Jarmivek, egyéb jarmiivek (gépjarmiivek) 5¢év
Szamitastechnikai eszkdzok 34 ¢év
Irodai, igazgatasi berendezések, egyéb eszkozok, .

: 6-7 év
berendezések

Az eszkdz maradvanyértékét és hasznos élettartamat legalabb évente, az iizleti év végén feliil kell vizsgalni,
¢s amennyiben a varakozasok a korabbi becslésekhez képest valtozast mutatnak, elére mutatdoan modositasra
keriilnek, amennyiben sziikséges.

A Csoport minden mérlegfordulonapon felméri, hogy barmely eszkdz esetében fennallnak-e a korabbi években
elszamolt értékvesztés visszairasara utald koriilmények. Ha létezik ilyen jelzés, akkor megbecsiili az eszkdz
megtériilo értékét, és a konyv szerinti értéket helyesbiti. Egy eszkoznek az értékvesztés visszairdsa miatt
megndvekedett konyv szerinti értéke nem haladhatja meg azt az értéket, amelyet akkor allapitottak volna meg
(az értekcsokkenés elszamolasa utan), ha a korabbi években az eszkodzre értékvesztést nem lett volna
elszamolva.

Az eszkoz bekeriilési értékét modositod felujitas, bovités esetén a maradvanyérték Gjra megallapitasra kertl, de
modositasra csak akkor, ha a valtozas meghaladja az eszk6z bekertiilési értékének 10%-at.

Az atértékelési modell alapjan a sajat hasznalat( ingatlanok konyv szerinti értéke az atértékelés alapjan
meghatarozott, az atértékelés idépontjaban érvényes valos érték, csokkentve az azt kdvetden elszamolt
halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel.

A targyi eszkozok valamely tételének kivezetésébdl szarmazo nyereség vagy veszteség a kivezetéskor az
eredményben keriil elszamolasra bevételként vagy raforditasként.

2.6.5. Uzleti kombinaciok és tranzakciék kisebbségi tulajdonosokkal
2.6.5.1.  Uzleti kombinaci6 vagy eszkozvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett tizletet iizleti kombindcidként vagy eszkozvasarlasként
szamolja el, a kovetkezdket veszi figyelembe:

e Koncentracios teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az ugynevezett valds érték koncentracio
vizsgalatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és eszkdzcsoport nem iizleti
tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben
a megszerzett bruttd eszkozok lényegében teljes valos értéke egyetlen azonosithatd eszkézben
vagy hasonl6 azonosithatd eszk6zok egy csoportjaban koncentralodik.

e Amennyiben a valos érték koncentracio vizsgalat eredménye negativ vagy ha a gazdalkodo egység
ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgalatot, akkor a gazdalkodo egységnek végre kell hajtania az
IFRS 3. B8-B12D. bekezdésben meghatarozott értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakcio
iizleti kombinacionak mindsiil-e.

e Uzleti kombinacionak minésiil a tranzakcié, amennyiben a megszerzett tevékenységek és
eszkdzok olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egyiittesen hozzajarulnak az
outputok létrehozasahoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthetd érdeminek, ha az kritikus az
outputok eléallitdsanak folytatasahoz, és a megszerzett inputok kozott olyan szervezett munkaerd
van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz sziikséges tudéssal, tapasztalattal, vagy
jelent6sen hozzajarul az outputok eldallitasanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak
tekinthetd, azaz nem potolhato jelentds koltség, eréfeszités nélkiil a tovabbi mitkodés érdekében.
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2.6.5.2. Eszkozvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatdo eszkozoket (ideértve azokat az eszkozoket,
amelyek megfelelnek az immaterialis javak fogalmanak és megjelenitési kritériumainak, az IAS 38
Immaterialis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket. A csoport bekeriilési értékét az egyedileg
azonosithato eszk6zok és kotelezettségek kozott azok megvasarlasanak idépontjara vonatkozo, egymashoz
viszonyitott valos értéke alapjan osztja fel. Egy ilyen iligylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt.

2.6.5.3. Uzleti kombinacié elszamolasa

A megszerzett izletek kapcsan az akvizicios szamvitel modszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicid idOpontjara, azaz az iranyités
megszerzésének napjara vonatkozo valos értékének alapul vételével. Az iizleti kombinaciok vonatkozasaban
a kiils6 tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasag
nettd eszkozeinek valds értékébdl a kiilsé tulajdonosokra jutd 6sszeg értékében keriil meghatarozasra. Jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban minden nem ellendrzo részesedés a felvasarolt entitds azonosithato
nettd eszkdzeinek aranyos részeként keriil megjelenitésre. Az akviziciot kovetden a kiilsé tulajdonosok
részesedése az eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tokéjében bekdvetkezd valtozasok
kiils6 tulajdonosokra jutd osszegével.

Az ¢év kozben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcié iddpontjatol kezdddden, illetve a
tranzakcio idépontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A Csoport leanyvallalatokban meglévé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a
kontroll elvesztését, toke tranzakcioként keriilnek elszamolasra az eredménytartalékban.

2.6.5.4. Goodwill

A Csoport a goodwillt az akvizicio id6pontjaban jeleniti meg, az alabbi (a)-nak (b)-t meghaladd Osszegén

értékelve:

a) A kovetkezOk egylittes Osszege:
i. az atadott ellenérték, a jelen IFRS-nek megfelelden értékelve, amely altalaban az akvizicid
idépontjara vonatkozo valos értéket koveteli meg;
ii. a felvasaroltban fennallo barmely ellenérzést nem biztositd részesedés Osszege; és
iii. a szakaszokban megvalosuld iizleti kombinacidban, a felvasarld altal a felvasaroltban
korabban birtokolt tékerészesedések akvizicio idépontjara vonatkozo valos értéke.
b) a megszerzett azonosithatd eszkozoknek és atvallalt kotelezettségeknek az akvizicié idOpontjara

vonatkozd nettod dsszege.

Amennyiben a fentickben részletezett (b) Osszege meghaladja az (a) Osszegét elonyds vételként keriil
elszdmolésra. A negativ goodwill egy 6sszegben az eredménykimutatasban keriil bemutatasra.

A goodwill nem keriil amortizélasra, a Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utal6 jelek,
hogy a konyv szerinti érték valdszinlleg nem fog megtériilni. Az értékvesztés vizsgalat céljabol a
megszerzéskor a keletkezd goodwill a kombinacid szinergiaibdl részesilé jovedelemtermeld egységekhez
vagy azok csoportjaihoz keriil hozzarendelésre, fiiggetleniil attdl, hogy vannak-e egyéb, ezen egységekhez,
illetve csoporthoz rendelt eszkozei vagy kotelezettségei a Csoportnak.

A Csoport a bekertilést kdvetden, a goodwillt értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken tartja nyilvan.
2.6.5.5. Kozos iranyitas alatt all6 felek iizleti kombinacidja
Abban az esetben, ha az iizleti kombinacio kozos iranyitas alatt all6 felek kozott zajlik, ezek a tranzakcidok nem

tartoznak az IFRS 3 hatalya ald. Szamviteli politika valasztasaként a Csoport a kdnyv szerinti érték modszert
(predecessor accoounting) alkalmazza a kdzos iranyitasu lizleti kombinacié elszdmoldsa soran. A konyv
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szerinti érték modszer alapjan egyetlen eszkdz vagy kotelezettség sem értékelhetd valds értéken és ezen
tigyletek soran nem keletkezhet j goodwill sem. fgy a felvasarolt vallalkozas eszkozeinek és
kételezettségeinek tranzakceid idopontjabeli 6sszesitett konyv szerinti értéke és az ellenérték kozotti kiillonbség
a Csoport sajat tokéjében, azon beliil az egyéb tartalékdban vagy felhalmozott eredményében keriil
elszamolasra. Jelen konszolidalt beszamoldban nincs olyan tranzakciod, amely a koz0s iranyitas alatt allo felek
kozotti tizleti kombinacionak mindsiilne.

2.6.6. Befektetési céli ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy tokefelértékelodési, vagy
mindkét céllal tartja a Csoport, és nem késébbi értékesités vagy termék eldallitas, illetve szolgaltatasnyujtas,
vagy lgyvitel céljabdl tartja fenn. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartja a
Csoport az IAS 40 standard szerint.

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

A megjelenitést kovetden a Csoport a valds érték-modellt alkalmazza a befektetési céli ingatlanok kovetd
értékelésekor. A valds érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi, hogy a valos érték egyebek mellett
tilkrozze a meglévo lizingekbdl szarmazo bérleti bevételeket és azokat az egyéb feltételezéseket, amelyeket a
piaci szereplok a befektetési célu ingatlan arazasakor alkalmaznanak a fennallo piaci feltételek mellett.

A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkez6 valtozasbol eredd barmely nyereséget vagy
veszteséget azon idoszak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban 1év6 befektetési célil ingatlanok valds értékének meghatarozasat 6sszhangban a SZIT
torvény elOirdsaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld végzi el. Minden év december 31-ére
vonatkozdan meg kell térténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi
értekelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkdzi eszkozértékelési
gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdozelités, a piaci sszehasonlito
megkdzelités és a jovedelem alapi megkozelités) koziil a fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanok
értéke az ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapi megkdzelitéssel (diszkontalt cash flow alapii modszer,
tovabbiakban ,,DCF”), a fejlesztés alatt 4llo befektetési célu ingatlanok értéke a piaci dsszehasonlitd modszer
alapjan keriil meghatarozasra.

Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célil ingatlanok koziil a készletek kdzé akkor sorol at, ha a hasznalatban
valtozas all be, amelyet egy kés6bbi eladas szandékaval torténd fejlesztés megkezdése bizonyit. Ha a Csoport
ugy dont, hogy fejlesztés nélkiil idegeniti el a befektetési célu ingatlant, akkor az ingatlant tovabbra is
befektetési célu ingatlanként kezeli annak kivezetéséig, és nem kezeli azt készletként.

A Csoport a targyévben nem sorolt at ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé, de a
készletekrol tortént atsorolas a befektetési célii ingatlanok kozé, mert az értékesitési cél megvaltozott
bérbeadasi célra.

2.6.7. Készletek
A készletek bekeriilési értéke a beszerzés koltségeit, az atalakitasok koltségeit és azokat az egyéb koltségeket

foglalja magéaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.

A készletek magukban foglaljak a tovabb értékesités céljabol vasarolt és birtokolt drukat, mint példaul a tovabb
értékesités céljabol vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kozé tartoznak a Csoport altal el6allitas
alatt allo befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal eldallitott késztermékek
(lakoingatlanok). A Csoport az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja ki.

A Csoport a készletek 0nkoltségszdmitasanal az egyszeri oszté kalkulacidé modszerét alkalmazza. Az
osztoszam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakopark alapitd okirataban szerepld teriilet
(m?), ez alapjan keriil felosztasra épiiletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekertilési érték és a nettd realizalhato érték koziil az alacsonyabb értéken kell értékelni.
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A netto realizalhato érték a szokasos iizletmenet soran becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés becsiilt
koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az id6szakban kell raforditasként elszdmolni, amikor a veszteség felmeril. Az
értékvesztés visszairasanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell elszamolni,
azaz a bevételt nettd modon a raforditassal szemben kell konyvelni.

2.6.8. Hitelfelvételi koltségek

A Csoport az IAS 23 Hitelfelvételi koltségek standardnak megfelelden aktivalja azokat a koltségeket, amelyek
kozvetlenll egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy eldallitasanak tulajdonithatok. A
hitelfelvételi koltségek forrasok kolcsonbe vételével kapcsolatos, a Csoportnal felmeriilt kamat és egyéb
koltségek.

A mindsitett eszkdz olyan nem pénzeszkdz, amelynek a hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozésa
sziikségszertien jelentds idot vesz igénybe. A Csoport a mindsitett eszkd6zok besoroldsa szempontjabol
jelentdsnek mindsiti, ha legalabb 6 honap kell az eszkdz hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozésahoz.

A mindsitett eszkozok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszkdz
beszerzéséhez, épitésé¢hez vagy termeléséhez kdzvetleniil hozzarendelhetok.

Az aktivalt kamat a Csoport hitelfelvételeihez, kotvénykibocsatasaihoz kapcsolodo sulyozott atlagkoltsége
alapjan keriil kiszamitasra, az egyes fejlesztésekhez esetlegesen egyértelmiien hozzarendelheté hitelek
koltségeinek korrekcidja utdn. Amennyiben a kolesonok, hitelek konkrét fejlesztésekhez kapcsolodnak, az
aktivalt 6sszeg megegyezik az adott kolcsonok, hitelek utan felmeriilt bruttd kamatokkal.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb iddszakokra, amelyekben az aktiv fejlesztés sziinetel,
fel kell fiiggeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor lényegileg befejezOdnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszkoz tervezett hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasdhoz
sziikségesek.

Minden egy¢b hitelfelvételi koltség a felmeriilésiik idoszakaban az eredményben keriil elszdmolasra.

A Csoportnak kotvény, hitel és visszavaltasi kotelezettségei vannak, ahol a targyévben felmeriilé piaci
kamatlabbal szamolt kamatraforditast aktivalja a fejlesztés alatt alléo ingatlanok (befejezetlen termelés —
készletek) értékére. A kdtvénytartozasok és a visszavaltasi kotelezettség altalanos célu hitelnek mindsiil, de
tekintettel arra, hogy a targyévben a készletallomany alacsonyabb a hitelalloméanynal, a teljes kamat nem
aktivalhato, aktivalasi ratat kell alkalmazni az aktivalando kamat kiszamitasahoz.

Az aktivalasi ratanak a gazdalkodd egység azon hiteleihez kapcsolodo hitelfelvételi koltségek stlyozott
atlaganak kell lennie, amelyek az id6szakban fennalltak. Az idészakban a gazdalkodo egység altal aktivalt
hitelfelvételi koltségek 6sszege nem haladhatja meg az adott idészakban a gazdalkodo egységnél felmeriilt
hitelfelvételi koltségek osszegét.

2.6.9. Pénziigyi eszkozok

Pénziigyi eszkdznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban a pénzeszkdzok, értékpapirok,
vevo- és egyéb kovetelések, hosszi lejarati kdvetelések, adott hitelek €s kolcsonok, illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatokdrébe tartozo pénziigyi eszk6zok a bekertiilést kovetden harom
értékelési kategoriaba sorolhatok:

e amortizalt bekertiilési értéken értékelt eszkdzok (AC)
e valdsan értéken értékelendd eszkozok az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVTOCI)
e valdsan értéken értékelendd eszk6zok eredménnyel szemben (FVTPL)

22



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

A pénzigyi eszk6zok kezdeti megjelenitése valos értéken torténik. Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt-
és az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok értékelésénél a
tranzakcios koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti megjelenitéskor, mig az eredménnyel szemben valos
érteken értékelt pénziigyi eszkdzoknél a tranzakcios koltségeket a felmeriilésiik pillanataban az eredmény
terhére el kell szamolni.

A Csoport a pénziigyi eszko6zoket amortizalt bekeriilési értéken értékeli, amennyiben mindkét alabbi feltétel
teljesiil:

e apénziigyi eszkozt olyan iizleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszk6zok szerzodéses
cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint

e a pénzigyi eszkdz szerzOdéses feltételei meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat
eredményeznek, amelyek kizarolag a toke €s a kint 1évo tokedsszeg utdn jaro kamat kifizetései.

A pénziigyi eszkdzok késobbi értékelése az effektiv kamatlab modszer alkalmazasaval kerlil bemutatasra.

A Csoport értékvesztést csak az amortizalt bekeriilési értéken értékelt és az egyéb atfogd jovedelemmel
szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkozok esetében szdmolhat el.

Altalanos megkozelitésként a Csoportnak értékvesztést kell megjelenitenie a varhat6 hitelezési veszteségre az
alabbiak szerint:

o Elettartam alatti varhaté hitelezési veszteség: a hatralévd élettartam alatt a varhato veszteségek
jelenértéke

e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a beszamolo
fordulénapjat kdvetd 12 honapban bekdvetkezo beddlési valosziniiséghez kapcsolodik.

Az egyszerisitett megkdzelités nem irja el a hitelezési kockézat nyomon kdvetését, helyette azonban a teljes
¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni.

A pénziigyi eszkdz kivezetésére akkor keriil sor, amikor a pénziigyi eszkdzbol szarmazod cash flow-kra
vonatkoz6 szerzddéses jog lejar; vagy a gazdalkodo egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas megfelel a
kivezetés feltételeinek.

2.6.9.1. Pénzeszkozok

A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzéallomany és a pénziligyi intézményeknél tartott latra szo6lo
bankbetétek (elkiilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek. Amennyiben a Csoport azonosit
korlatozottan felhasznalhaté pénzeszkozt (ilyen a Csoportnal az 6vadéki bankszamla, ami nem szabad
pénzeszkoz), azt a rovid lejarat egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértekesek a rovid tdvu, magas likviditast befektetések, amelyek konnyen ismert dsszegii
pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhaté az értékvaltozas kockazata. A pénzeszkoz-
egyenértékeseket inkabb rovid lejarata pénzbeli elkdtelezettségek teljesitéséhez, mint befektetési vagy egyéb
célbol tart a Csoport.

2.6.9.2.  Vevikovetelések
A vevokovetelések a vevoktol a szokasos tizletmenet soran eladott arukért vagy nyujtott szolgaltatasokért jard

Osszegeket tartalmazzak.

Azon vevokovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevokkel kotott
szerzOdésekbdl szarmazd bevételek standarddal Osszhangban meghatarozott jelent6s finanszirozasi
komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tigyleti dron kell értékelnie.

A Csoport a vevokovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatélya ald tartozod tranzakciokbol szarmazo
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszerisitett megkdzelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az
értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon alapszik, és
jovobe tekintd becsléssel keriil modositasra, amely becslés tartalmazza annak valdszintiségét, hogy a gazdasagi
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kornyezet a kdvetkezd egy év soran romlani fog. A Csoport a multban megfigyelt nemfizetési adatokat és a
jovobe tekintd becsléseket minden fordulonapon feliilvizsgalja.

Ertékvesztési matrix:

A Tarsasag a pénziigyi eszkozeire (vevok, egyéb kovetelések, lizingkovetelések és szerzodéses eszkdzok) az
alabbi értékvesztés matrixot alkalmazza:

Esedékes napok
365 napon tuli
Nem esedékes 1-365 nap kozott 1.000.000 Ft- 365 napon tuli 5 éven tul
értékhatar nélkiil 2.000.000 Ft 2.000.000 Ft felett | értékhatar nélkiil
kozott
Varhato
hitelezcsi 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
veszteség
mértéke (%)

2.6.10. Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasaban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
e kotvénykibocsatasbol eredd kotelezettségeket

szallitokat és egyéb rovid lejarati pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kdlcsondket

visszavaltasi kotelezettség szindikatusi szerzodés alapjan

egyéb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos iizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért
fizetend6 Osszegeket foglaljak magukban.

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Csoport valos értékén értékeli.

Amennyiben a pénziigyi kotelezettség amortizalt bekeriilési értéken van értékelve, igy a Csoport csokkenti a
valds érteket azon tranzakcios koltségekkel, amelyek kdzvetleniil a pénziigyi kotelezettség kibocsatasanak
vagy megszerzésének tulajdonithatok.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelendd pénziigyi kotelezettségek esetén a tranzakcios koltségeket
a felmeriilésiik pillanataban az eredmény terhére kell elszamolni.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek, melyeket a
Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az eredménnyel szemben
valos értéken értékeltnek mindsitett.

Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott
amortizalt bekertilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatdsban. A kamatraforditas
az eredménykimutatasban keriil elszamolasra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha aktivalasra keriil az IAS 23
Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

Az eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek esetén a pénziigyi kotelezettségek a
beszamolasi idészak végén valds értéken vannak kimutatva. Minden nyereséget vagy veszteséget, mely
valosértek kiilonbozetbdl szarmazik az eredményben kell elszamolni.

A Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli.

A GOPD Nyrt. a visszavaltasi kotelezettséget szamviteli politikai valasztasa alapjan az IAS32 szerint
amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan. A GOPD nem ¢t azzal a lehetOséggel, hogy a teljes visszavaltasi
kotelezettséget a megjelenitéskor eredménnyel szemben valds érteken értekelt (FVTPL) pénziigyi
kotelezettségnek mindsitse.

A késobbiekben a fizetett opcids dij, a kdtelezd részvény-visszavasarlas az MFBI-tol, valamint a fizetett
osztalék a visszavaltasi kotelezettséget csokkenti.
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2.6.11. Céltartalékok

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

e a Csoportnak egy multbeli esemény kovetkeztében meglévo (jogi vagy vélelmezett) kotelme all fenn;

e valdszinii, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesitd er6forrasok kidramlasara
lesz sziikség;

e akotelem Gsszegére megbizhato becslés készithetd.

A Csoport nem képez céltartalékot jovobeli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek hatranyos
szerzOdésekhez kapcsolodnak.

A céltartalék képzését a céltartalék képzés alapjaul szolgaldé eseménynek megfelelé soron szamolja el az
eredménykimutatasban.

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszamolasi idoszak végén feliilvizsgalja, és tigy helyesbiti, hogy azok
a mindenkori legjobb becslést tiikrozzék. Amennyiben a pénz id6értékének hatasa jelentOs, a céltartalék
Osszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges raforditasok jelenértékét veszi figyelembe. Ha
mar nem valoszinil, hogy a kdtelem teljesitéséhez gazdasdgi hasznokat megtestesito eréforrasok kiaramlasara
lesz sziikség, a céltartalékot feloldja.

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujtd garancialis kotelezettségeire, mert a kivitelezd
vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerz6dés egy kiilon pontjaban keril rogzitésre.
Ugyantgy a vevoknek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek Osszege altalaban elére nem
becsiilhetd, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy évben beliili az esetleges kivitelezési csuszas és
adott id6pontban, kozvetleniil birtokbaadas utan torténik a vevével az elszamolas. A Csoport a kotbéreket
arbevétel csokkentd tételként szamolja el. A Csoport nem képzett céltartalékot sem targyévben, sem az
Osszehasonlito idészakban.

Fiiggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a figgd kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaiban, hanem azokat kdzzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kiviili tételek.

Fiiggd kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek
1étezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt allo, bizonytalan jovobeli esemény
bekovetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg; vagy olyan meglévé kotelem, amely multbeli
eseménybll szarmazik, de nem keriilt kimutatdsra, mert nem valdszinii, hogy a kotelem kiegyenlitése
gazdasagi hasznot megtestesitd eréforrasok kidramlasat igényli; vagy a kotelem Osszege nem mérhetd
megfeleld megbizhatosaggal.

Fiiggo kovetelés olyan lehetséges eszkoz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek 1étezését csak
egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt allo, bizonytalan jovdbeli esemény bekovetkezése
vagy be nem kdvetkezése erdsiti meg.

2.6.12. Lizingek

Annak a meghatarozasdhoz, hogy egy ligylet lizingnek mindsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Csoport a
megallapodas 1ényegét vizsgalja az iigylet kezdetekor. A szerzddés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha egy
idészak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeado atadja a jogot egy azonositott eszkdz hasznalatanak
ellendrzése felett a lizingbe vevonek. A hasznalati periddus alatt a lizingbe vevo jogai:

e iranyitja az azonosithat6 eszkdz hasznalatat (meghatarozza hogyan és milyen célbdl hasznalja azt) és
e megszerzi az Gsszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabol.

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhaté iddszakaként hatdrozza meg, az alabbiak
figyelembevételével egyiitt:

e lizinghosszabbitasi opci6 altal lefedett idészak, ha az valosziniileg lehivasra keriil és
e lizingmegsziintetési opcio altal lefedett idészak, ha az valdsziniileg nem keriil lehivasra.

25



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetdséget nevesit az 0j elszamolasi és értékelési eldirasok alol, melyeket
a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

o rovid futamideji lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamidé a kezdénapon legfeljebb 12 honap;

o kisértékii mogottes eszkdzok: ahol a mogottes eszkozt az eszkdz Gjkori értéke alapjan kell értékelni és
ahol az eszkdz nem fiigg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékii mogottes eszkdzok lehetnek
példaul a tablagépek, a személyi szamitogépek, a kisebb irodai berendezések és a telefonok. A
Tarsasag dontése szerint kisértékli mogottes eszkdznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az
ezekhez kapcsolodd lizingdijak a futamidd alatt linearis moédszerrel elszamolva raforditasként
keriilnek megjelenitésre az eredményben.

2.6.12.1. Csoport, mint lizingbevevé

A SunDell csoportban a székhelyéiil is szolgalo ingatlant (irodat) bérli az egyik lednyvallalatatol, mely tigylet
azonban a konszolidacié soran kisziirésre keriil, mivel csoporton beliili tranzakcionak mindsiil.

2.6.12.2. Csoport, mint lizingbeadé

A lizing mindsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingmindsités azon alapul, hogy a lizingelt eszkdz tulajdonlasaval jard kockazatok és hasznok milyen
mértékben tartoznak a lizingbeadohoz vagy a lizingbe vevohoz.

Az, hogy egy lizing pénziigyi vagy operativ lizing-e, az iigylet tényleges tartalmatol, és nem a szerzodés
formajatol fiigg. Példak olyan helyzetekre, amelyek dnmagukban vagy kombinacioban szokasosan a lizing
pénziigyi lizingként torténd mindsitéséhez vezetnek:

a) alizing futamidejének végén a lizing tulajdonjogat atadja a lizingbe vevonek;

b) a lizingbe vevének opcidja van az eszkdz megvasarlasara olyan aron, amely az opcid lehivhatova
valasanak idépontjaban érvényes valds értékhez képest megfeleléen alacsony ahhoz, hogy a lizing
kezdetekor észszerlien biztos legyen, hogy az opcidt le fogjak hivni;

c) alizing futamideje lefedi a lizingelt eszkdz gazdasagi élettartamanak jelentds részét, még akkor is, ha
a tulajdonjog nem szall at;

d) a lizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legalabb a lizingelt eszkoz valos
értékének lényegileg az Gsszességét; tovabba

e) a lizingelt eszkdzok annyira specidlis jellegliek, hogy jelentdsebb valtoztatds nélkiil csak a lizingbe
vevo tudja azokat hasznalni.

Azon esetek jellemzdi, amelyek dnmagukban vagy valamilyen kombinacioban szintén ahhoz vezethetnek,
hogy egy lizing pénziigyi lizingnek mindsiil, a kovetkezok:

a) ha a lizingbe vevo felmondhatja a lizinget, a lizingbeaddnak a felmondassal kapcsolatos veszteségeit
a lizingbe vevo viseli;

b) amaradvanyérték valos értékének ingadozasaibol szdrmazo nyereség vagy veszteség a lizingbe vevot
illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény forméjaban, amely a futamidd végén egyenld lesz az értékesités
bevételének nagy részével); tovabba

c) a lizingbe vevd egy tovabbi idGszakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely lényegesen
alacsonyabb a piaci lizingdijnal.

Péncziigyi lizing
A lizingbeaddnak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkdzoket ki kell vezetni a konyvekbdl, mely kivezetés

megjelenik a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsukban, és ezzel egy idoben kovetelést sziikséges
szerepeltetni a nettd lizingbefektetéssel azonos 6sszegben.

A pénziigyi bevétel elszamolasanak olyan eloszlasban kell torténnie, amely a lizingbeaddnak a fennmarado
nettd pénziligyi lizing befektetésére allando iddszaki megtériilési ratat tiikkroz.

A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukcioban bérbeadott ingatlana.
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Operatiy lizing

A lizingbeadoknak az operativ lizingekben szerepld eszkozoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasaikban azok jellegének megfeleléen kell bemutatniuk.

Az operativ lizingbdl szarmazé lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikrozi azt az id6beli eloszlast, ahogyan a
lizingelt eszk6z hasznalatabol szarmaz6 hasznok csokkennek.

A lizingbeadonak kozz¢ kell tennie operativ lizingek esetén:

a) a lizingbeado lizingtevékenységeinek jellegét

b) a mogottes eszkdzokben megtartott jogokkal kapcsolatos kockazat lizingbeadd altali kezelésének
modjat. A lizingbeadonak kozzé kell tennie kiilondsen a mogottes eszkozokben megtartott jogokra
eszkozoket is. Ilyen eszkoz lehet példaul a visszavételi megallapodas, a maradvanyérték-garancia
vagy a meghatarozott korlat feletti hasznalatért felszamitott valtozo lizingdij.

c) A lizingbeadonak kozzé kell tennie lizingdijainak lejarati elemzését, legalabb az els6 6t év mindegyike
és a hatralévé évek Osszessége tekintetében bemutatva az éves alapon kovetelt diszkontalatlan
lizingdijakat.

A Csoportnak bevétele szarmazik az operativ lizing konstrukcioban bérbe adott ingatlanokkal kapcsolatban.
Ennek soran nem keriil atruhazasra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jard osszes haszon, illetve
kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linearisan keriil elszamolasra a lizing futamideje alatt, és
miikddési jellegébdl adodoan az arbevételek kozott jelenik meg az eredménykimutatasban, kivéve a fiiggd
bevételt, amely akkor keriil elszamolasra, amikor felmeriil.

Az operativ lizing szerz6dés megkotése €s lebonyolitasa soran felmeriil6 kezdeti kozvetlen koltségek a lizing
futamideje alatt koltségként keriilnek elszamolasra a lizingbevétellel azonos alapon.

A Csoport a Sundell Estate Nyrt. és leanyvallalatai (tovabbiakban: a ,,Sundell csoport”) f616tti kontrollszerzés
idépontja elétt nem azonositott olyan szerzédést, amelyben, mint lizingbeadd fél szerepelt volna. Mivel a
Sundell Nyrt és leanyvallalatai a 2021-es év végével keriiltek bevonasra, igy a 2021. évi eredménykimutatas
sem a targyiddszakban, sem pedig az 0sszehasonlité idészakban nem tartalmaz lizingbeadashoz kapcsolodo
tételeket.

A SunDell csoport kapcsan tortént kontrollszerzést kovetéen a Csoport az alabbi helyeken azonositotta magat,
ahol operativ lizing konstrukcioban, mint Lizingbead6 szerepel.

A Paskal Rose Lakoparkban még el nem adott, tulajdondban 1évé 21 db gardzs beallohelyet adja bérbe
hatarozatlan idére, fix havi dij mellett, melyek havonta eldre, az adott honap 8. napjaig keriilnek szamlazasra.

A Paskal Garden Lakopark mar elkésziilt ,,A” épiiletében egy még el nem adott, tulajdonaban 1év6 iroda
helyiséget ad bérbe hatarozott idére, fix havi dij mellett, mely havonta el6re, az adott honap 8. napjaig keriil
szamlazasra.

Az egyik leanyvallalat az Gjonnan megvasarolt, tulajdonaban 1évé Fogarasi Business Centerben irodakat €s
tarolokat ad bérbe 5 év hatarozott iddre, fix havi dij mellett EUR devizanemben, mely havonta elére, az adott
hénap 8. napjaig kertil szamlazasra.

A két leanyvallalat az Gjonnan megvasarolt, tulajdonukban 1évé Duna parti telken 1évé raktar épiiletet bérbe
adja, 2 év hatdrozott idére, fix havi dij mellett, mely havonta elére, az adott hoénap 20. napjaig keriil
szamléazasra.

Az XPDON Invest Zrt. a tulajdonaban all6 Budapest XIV. keriilet Szugldé utcaban 1évé Paskal Rose

Lakoparkban 21 lakast ad bérbe maganszemélyek részére, jellemzden 1 év hatarozott idére, fix havi dij mellett,
mely havonta eldre, az adott honap 8. napjaig keriil szamlazasra.
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Ezen kiviil a SunDell Estate Nyrt. adja bérbe a Mystery Hotelt egy tizemeltetd csoporton kiviili Kft-nek
hatarozott idétartamra (2023.01.01-t61 10 évre, 2032.12.31-ig). A bérleti dijjal és a bérlének nyujtott
szolgaltatasokkal kapcsolatos kovetelések 3 honapra, negyedévente elére keriilnek szamlazasra (2023.01.01-
t6l EUR devizanemben) ¢s jellemzden a negyedév utols6 honapjanak 25. napjaig, decemberben a 20. napjaig
esedékesek.

2.6.13. Szerzédéses kotelezettségek

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

A Csoport szerzddéses kotelezettségnek tekinti a lakasokra kifizetett, pénziigyileg rendezett vételarel6leget,
mely az IFRS 15 szerz6déses kotelezettségek soron keriil kimutatasra és amelyekhez kapcsolddo teljesitési
kotelezettségek teljesitése csak fordulonapot kovetden fog megtorténni. A Csoport a szerzOdéses
kotelezettségeket kiilon prezentalja a hossza- és rovid lejarati kotelezettségek kozott.

Szerzodésben lévd jelentds finanszirozdsi komponens

Amikor az ellenérték vagy annak része elére (vagy utdlag) megfizetésre keriil, a Csoport mérlegeli, hogy a
szerz6dés tartalmaz-e jelentds finanszirozasi megallapodast és ha igen, modositja az igért ellenértéket a pénz
id6éértékének hatasaval. A Csoport gy dontott, hogy csak akkor modositja az igért ellenérték Osszegét egy
jelentds finanszirozasi komponens hatasaival, ha a Csoport a szerzddés megkotésekor arra szamit, hogy az
igért aru vagy szolgaltatas a vevOnek torténd atadasa és az ellenérték megfizetése kozotti id6 egy év vagy annal
hosszabb lesz. A Csoport a modositast a szerzodéses kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

2.6.14. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi adézando nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2021. és 2022. évi tarsasagi adoalapra 9%-os adokulcsot kell alkalmazni.

A halasztott ad6 jellemzden akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszdmoloban torténd, illetve az
adotorvény szerinti elszdmolasaban idobeli killonbség adodik. A halasztott adokdvetelés és kotelezettség
megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozik, amikor az iddbeli kiilonbség miatti eltérés
varhatoan megtériil. A halasztott adokdtelezettség és adokovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fennalld, az adoeszkdzok és kotelezettségek realizalodasanak modjara vonatkozo becslését.

Minden mérleg fordulonapon a Csoport szaimba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adoeszkozoket,
valamint az elismert adoeszk6zok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel nem vett kovetelések azon
részét allomanyba veszi, amely varhatoan megtériilhet a jovébeni nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel
ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott ado kdvetelését, amely Osszeg megtériilésének
fedezetére varhatdan adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add az eredménykimutatasban raforditasként vagy bevételként keriil megjelenitésre,
kivéve az alabbi eseteket:

e A Csoport kozvetleniil a sajat t6ke terhére vagy javara szamolja el az olyan tényleges €s halasztott
adokat, melyek elszamoldsa ugyanabban, vagy egy masik idészakban kdzvetleniil a sajat toke terhére
vagy javara torténne.

o A Csoport kozvetlenill az atfogd eredményben szamolja el az olyan tényleges és halasztott adokat,
melyekhez tartozo tételek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik idészakban kozvetleniil az egyéb
atfogd eredmény terhére vagy javara keriiltek elszamolasra.
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A halasztott ado eszk6zok és adokdtelezettségek nettdsitasara akkor van lehet6ség, ha a Csoportnak torvény
altal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges adokoveteléseit beszamitsa a tényleges adokdtelezettségeivel
szemben.

A Csoport a halasztott adokdveteléseket és adokotelezettségeket az egyéb adokoveteléseitdl és
adokotelezettségeitol elkiilonitve mutatja be kiilon soron.

A Csoport 2021 decemberében kontrollt szerzett a Sundell Estate Nyrt. és annak 6sszes leanyvallalata f6lott.
Mivel a Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, a 100%-os tulajdondban allo
leanyvallalatok pedig szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként mitkodnek, igy a Sundell csoport
minden tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipariizési ado megfizetése aldl (bizonyos kivételekkel, pl. a
transzferdr szabalyok esetiikben is érvényesiilnek). 2022. évt6l viszont a SunDell csoport beletartozik az
innovacios jarulékkotelezettség hatalya ala, igy ezen adofizetési kotelezettsége a targyévtdl keletkezik.

2.6.15. Osztalék

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

Az osztalék az eredményben akkor keriil elszamolésra, amikor a részvényes jogosultta valik a kifizetésre.
2.6.16. Mérlegen kiviili tételek

A fiigg6 kotelezettségek mnem szerepelnek az éves beszamold részét képezd mérlegben és
eredménykimutatasban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a kiegészito
mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kiaramlasanak esélye
tavoli, minimalis. A fliggd kovetelések hasonldoan nem szerepelnek az éves beszamolo részét képzo mérlegben
¢s eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasadgi hasznok bedramlasa valosziniisithetd, a kiegészitd
mellékletben bemutatasra keriilnek.

A Csoport jelen konszolidalt éves beszamoloban a 8.1 megjegyzésben jelenit meg ezekkel kapcsolatban
tételeket, céltartalékot nem képzett.

2.6.17. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevékkel kotott szerzodésekbdl szarmazo bevétel
standard eléirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzdéstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi [épéseket:
1. 1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzédéseket,
2. Iépés: beazonositja a szerzédésben szerepl? teljesitési kotelmeket,
3. 1épés: meghatarozza az tligyleti arat,
4. 1épés: hozza allokalja az tigyleti arat a szerzOdésben szerepld kotelmekhez,
5. lépés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos iddben.

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért arut vagy
szolgaltatast atadja a vevének a megallapodott aron, és kielégiti a teljesitési kotelmet. Az eszkoz atadottnak
mindsiil, amikor a vevo ellendrzést szerez felette. A Csoport teljes mértékben maga dont arrél, hogy milyen
csatorndkon keresztiil és milyen aron értékesiti az ingatlant a vevdvel kotott szerzédésben foglaltaknak
megfelelden. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerzddéses kotelezettsége, amely befolyasolna az ingatlan
vevo altali atvételét. Jelen esetben, ha az ingatlan birtokbaadasa megtorténik (az ellenérték, a vételar teljes
mértékben megfizetésre keriilt, illetve, amikor a vevo birtokba vette az ingatlant).

A Csoportnak a vevoi szerzddés megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell
megjelenitenie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerz6déskotés jarulékos koltségei olyan koltségek,
amelyek a vevoi szerz6dés megkotésével kapcsolatban meriilnek fel a gazdalkodo egységnél, és a szerzddés
megkotése nélkiil nem meriilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, iigyvédi koltségek). Az olyan
szerz6déskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkill is felmeriilnének, felmeriiléskor
raforditasként keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés elmaradasa esetén is kifejezetten
felszamithatok a vevonek.

29



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

Az aruk és szolgaltatasok atvételiik és felhasznalasuk idépontjaban eszkdznek mindsiilnek, még ha csak
pillanatnyilag is. Az eszkoz feletti ellenérzés az eszk6z hasznositasara és 1ényegében az eszkdzbdl szarmazo
fennmarad6 hasznok egészének megszerzésére valo képességet jelenti. Az ellen6rzés magaban foglalja mas
gazdalkodo egységeknek az eszkdz felhasznaldsaban ¢és az eszkdz hasznainak megszerzésében vald
megakadalyozasara valo képességet is. Az eszkoz hasznai a potencialis cash flow-k, amelyeket kozvetleniil
vagy kdzvetve szamos uton lehet megszerezni.

A Csoport a teljesitési kotelmeket az ingatlanértékesitések kapcsan konkrét idépontban elégiti ki, mert az

tartoznak az ingatlanok, tarolok (beleértve a foldszinti tarolokat), garazsok, iizlethelyiségek és irodak.

A Csoport az aruk értékesitésébol szarmazo arbevételt egy idépontban szamolja el, mivel a teljesitési kdtelmét
konkrét idépontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadasra keriil a vevOnek, és a vevo ellendrzést szerez felette.

Az ligyleti, tranzakcios ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok vevének
valod atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzédésben igért ellenérték tartalmazhat fix
Osszegeket, valtozo 6sszegeket, vagy fix és valtozo dsszeget is. A Csoportnak a vevokkel kotott szerzodéseiben
igért ellenérték fix 6sszegként van meghatarozva.

Szerzodés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz0dés megszerzéséhez kotheto elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkdzként jeleniti
meg, amennyiben a szerz0dés teljesitése soran varhatdéan megtériilnek. Ez lehet kozvetlen megtériilés
(kiszamlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerzOdésben 1évé margin része). Az ilyen koltségeket
raforditasként jeleniti meg, ha a varhat6 amortizacios idszak kevesebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeriil6 szerz6déshez kapcsolodo koltségek az értékesitési jutalékok és iigyvédi koltségek,
melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszamolasra az eredményben, mint raforditas, mivel nem minden
esetben szamit a koltségek megtériilésére, illetve mivel a szerzodéskotés elmaradasa esetén is felmeriil a
koltség.

2.6.18. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1év0 épiileteken és telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki, sajatos
tevékenysége miatt kiilon soron az atfogd eredménykimutatasban.

2.6.19. Anyagkoltségek

Az anyagkoltség magaban foglalja a tevékenység soran igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a kdziizemi
dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok kdltségeit.

2.6.20. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kdzé sorolandok a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatasok koltségei,
beleértve marketing koltségek, tigyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok, illetve minden
épittetésekhez kapcsolddo koltségek, ligyvédi dijak.

2.6.21. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kozé sorolandok az értékesitett albetétekhez kapcsolddo telkek kivezetési
értékei.

2.6.22. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kdzé sorolandok a hatosagi dijak, cégbirdsagi illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkoltségek.
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2.6.23. Személyi jellegii raforditasok
2.6.23.1. Bérjellegii koltségek
Tartalmazza az id6szakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegii kifizetéseket, melyet természetes személynek

nem munkabérként fizetnek ki. Magaba foglalja a felsorolt tételekre fizetett jarulékokat is.

A rovid tava munkavallaloi juttatasok olyan (a végkielégitéstol eltérd) munkavallaloi juttatasok, amelyek teljes
mértékben esedékessé valnak annak az id6szaknak a lezardsat koveté 12 hénapon belil, amelyben a
munkavallalo a kapcsolodé munkat elvégezte. Ilyenek lehetnek példaul a fordulonaptdl szamitott 12 hénapon
beliil esedé¢kes bonuszok és a havi bérek.

2.6.23.2. Egyéb személyi jellegii koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegli koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegli koltségek kozott:
reprezentacio, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, iizleti célu ajandékok.

2.6.24. Ertékesokkenés és amortizacios leiras
A targyi eszk6zok, az immaterialis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacios leirasa az iddszak soran.
2.6.25. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkozok, a kdvetelések eredmény terhére elszamolt értékvesztését
¢és ezek visszairasat, leltarhianyokat, a targyi eszkoz eladasbdl szarmazoé eredményt, karesemények hatasat,
biintetések, birsagok Osszegét, kotbért a vevok felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi
koltségatalanyt, onkormanyzattal elszamolt adokat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiilsé szervezetek részére
nyujtott tamogatasokat, adomanyokat.

2.6.26. Pénziigyi eredmény
A Csoport a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran keletkezd

nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkozok atértékelésének hatésait.

A Csoport pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot idéaranyosan szamolja el az az effektiv
hozam modszer alapjan.

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

kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
a mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adédd nyereség/veszteség:
o devizaban nyujtott kdlcsondk és hitelek atértékelése;
o vevo- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
pénziigyi eszkozok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
egyeb pénziigyi tételek:
o akereskedési célu értékpapirok valos értékelése soran keletkezett kiilonbozet;
o a fenti csoportositasban nem szerepld pénziigyi nyereség vagy veszteség tételek;

A mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodo nyereség/veszteség a Csoport nettd mdodon
mutatja ki az eredménykimutatasaban.

2.6.27. Egy részvényre juté eredmény (EPS)
Az egy részvényre jutd eredményt gy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az adott évben

forgalomban 1év0 torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a torzsrészvények
mellett a higulast okozo részvények szamanak figyelembevételével szamitjuk ki, amennyiben van ilyen.
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3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészit6 magyarazatok

3.1. Goodwill

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31

| Nyit6 érték janusr 1-én 0 230 995 |
Leanyvallalatok megszerzése 230995 0
Ertékvesztés 0 0

| Z4ro érték december 31-én 230 995 230 995 |

A Csoport 2021. december 21-én szerzett kontrollt a SunDell Estate Nyrt., valamint rajta keresztiil annak
100%-os leanyvallalatai felett. Az azonositott goodwill kapcsan értékvesztés elszamolasara nem kertilt sor,
mivel a felvasarolt Sundell csoport tekintetében sem a 2021., sem a 2022. évben nem tdrtént olyan esemény,
amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

3.2. Immaterialis javak és targyi eszkozok (ideértve az eszkozhasznalati jogot)

Immaterialis Befejezetlen  Egyéb berendezések, .
adatok ezer Ft-ban javak beruhazasok felszerelések, gépek, Eszkozhasznalati-jog Osszesen
jarmiivek
Nyit6 brutté érték
2021. januar 1-én 1276 35 12 - 1323
Novekedések - 600 1 640 - 2 240
Atsorolasok - -35 - - -35
Ertékesités - - - - -
Egyéb - - - - -
Kivezetés - - - - -
Zar6 brutto érték
2021. december 31-én 1276 600 1 652 - 3528
Novekedések 8042 380203 32283 - 420 528
Atsorolasok - -600 - - -600
Ertékesités - - -234 - -234
Egyéb - - - - -
Zaro brutté érték
2022. december 31-én 9318 380 203 33701 - 423 222
Nyité halmozott
értékcsokkenés
2021. januar 1-én 516 - 12 - 528
Ertékesokkenés
elszamolésa 160 - 444 - 604
Ertékesités - - - - -
Kivezetés - - - - -
Zaro6 halmozott
értékcsokkenés
2021. december 31-én 676 - 456 - 1132
Ertékesokkenés
elszamolésa 323 - 6281 - 6 604
Ertékesités - - -101 - -101
Egyéb - - - - -
Zaro6 halmozott
értékcsokkenés
2022. december 31-én 999 - 6 636 - 7 635
Zar6 nett6 érték
2021. december 31-én 600 600 1196 - 2 396
Zaro netto érték 2022.
december 31-én 8 319 380 203 27 065 - 415 587
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A Csoport az immaterialis javak k6zott a szamlazé programot, egy dokumentumkezel6 rendszert, egy szoftver
hasznalati jogot, egy sajat weblapot és egy kikotéjogot mutat ki. Ez utdbbi az L.B. Hungarchitect Kft.
konyveiben szerepel.

A targyi eszkozoknél szamitastechnikai eszk6zok, konténer, valamint az egyik leanyvallalatnal lakas
berendezési targyak keriilnek bemutatasra. A beruhazason az egyik leanyvallalatnal a folyamatban 1évo
épitkezéshez sziikséges berendezési targyak talalhatok. Az eszkdzhasznalati jog, mivel Csoporton beliili
tranzakcid, a konszolidacidban kisziirésre keriil, igy itt nem jelenik meg, csak a tagok egyedi beszamoldiban.

Tulajdonjogra vonatkozo korlatozasokat, elzalogositott ingatlanokat, gépeket, berendezéseket nem tart nyilvan
a Csoport.

A GOPD Nyrt. 2022. janudr 19-én megvasarolta Budapest Févaros Onkormanyzatitél a Budapest II. keriilet
Budakeszi ut 65-67. szam alatt talalhato telket, melynek egy részén jelenleg is felujitas alatt allo miiemlék,
egykori villa épiilet talalhato. Az tigylet érteke 1.199.000.000 Ft+Afa volt.

2022. december 12-t6] mar az 0j tulajdonos, a SunDell Estate Nyrt. sajat célra folytatni kivanja az épiilet
felujitasat, mely ingatlan a késobbiekben a SunDell Estate Nyrt. székhelyéiil fog szolgalni. A telek egy masik,
iires, fejlesztendd részén lakoparkot kivan épittetni, majd az ingatlanokat értékesiti. Ezen épitési telek a
készletek kozott keriil kimutatasra. Lasd 3.5 megjegyzés

A Csoport az ingatlant az IAS16 alapjan tartja nyilvan.

Beszerzés 2022. Bekeriilési érték Feluiitas Konyv szerinti érték
januar 19. (telek+felépitmény) J 2022.12.31.

Budakeszi Gt 65-67.
villa épiilet 273.007 107.197 380.204

| Osszesen 273.007 107.917 380.204

3.3. Befektetési céli ingatlanok

adatok ezer forintban Befektetési céli ingatlanok
‘ Nyité érték 2021. januar 1-én 13 694 046
Fejlesztési koltségek (épiilé bérbeadasi célu lakasok — SZIP
tarsasagok) 833 576
Atsorolas befektetési céli ingatlanokrol készletre -8 802 581
Valos érték kiilonbozet 211427
Zaro érték 2021. december 31-én 7 836 468
Fejlesztési koltségek 4062 975
Ingatlan beszerzés 9364 362
Atsorolas készletekrsl 1242 027
Ertékesités -22419
Valos érték kiilonbozet 2157 829
Zar6 érték 2022. december 31-én 24 641 242

A Csoport 2021. december 21-én ellendérzést szerzett a SunDell Estate Nyrt. és rajta keresztiil annak
leanyvallalatai felett. Az akvizicidoval a Csoport jelentds Osszegli befektetési céli ingatlanra tett szert. A
Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott az igy tulajdonaba keriilt Mystery Hotelt és a Dessewffy
Investment Kft. ingatlanait tartotta nyilvan, mivel azokat bérbeadasi céllal tartja és amelyeket a megjelenitést
kovetden az IAS40 szerint valds értéken értékel. 2022. janius 23-an a Csoportba keriilt a SunDell Estate Nyrt.
leanyvallalataként két 0j Kft., melyek konyveiben 1évé Duna parti telkeken varhatoéan épitkezés fog kezdddni,
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aminek elkésziiltét kovetden a Csoport az ingatlanokat bérbe adja, igy targyidészak végén ez az 0j beruhazas
is a befektetési célu ingatlanok soron jelenik meg. A Csoportba keriilt még targyévben a Fogarasi Business
Center épiilete, melyben irodakat ad bérbe, az Erzsébet kiralyné utja 108-110. épitési telek, melyen jelenleg
bérbeadasi céllal torténik az épitkezés, Szentgotthardon egy kivett ipartelep bérbeadasi céllal, illetve
megvételre keriilt a Kodaly Korondon az Andrassy ut 83-85 szam alatti tet6tér, melyen 15 lakas keriil
kialakitasra szintén bérbeadasi célbol. 2022. decemberében a SunDell Estate Nyrt. megvasarolta az XPDON
Invest Zrt-t, mely Tarsasag Budapest XIV. keriiletében, a Paskal Rose Lakoparkban tulajdonolt 21 lakasat adja
bérbe. A SunDell Estate Nyrt. 2022. decemberben értékesitette a tulajdonaban 1évé Paskal Garden
Lakoparkban még eladatlan 12 lakast gépkocsi beallokkal, illetve 11 irodat felszini beallokkal két
leanyvallalata szamara, mely ingatlanokat a leanyvallalatok bérbeadasi céllal fogjak hasznositani. A Csoport
tulajdonaban 1év4 1. keriilet Harshegyi it 34/B épiiletet a jovoben bérbeadasi céllal kivanja hasznositani, igy
ezt atsorolta a készletekrdl a befektetési célu ingatlanok kozg.

A Csoport, mint lizingbead6 azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében,
melynek tovabbi kozzétételei a 3.7 megjegyzés alatt talalhatok.

Az ingatlanok 2021. december 31-i és 2022. december 31-1 valds értékei a Colliers Magyarorszag Kft.,
fliggetlen értékbecsld altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése Osszhangban van a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szolo 2011. évi CIL térvény 11. § (1) A szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag portfoliojaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom
kiilonb6z6 moddszer alkalmazasaval. A befektetési célu ingatlanok piaci értéke fejlesztés alatt nem alld
befektetési célu ingatlan esetén a jovedelem alapi megkozelités (DCF) alapjan keriil meghatarozasra,
fejlesztés alatt allo befektetési céli ingatlan esetén a piaci 0sszehasonlitdé modszerrel keriil meghatarozasra.

A Csoport befektetési célt ingatlanainak valos értékelése 2021. december 31-én és 2022.12.31.-én az alabbiak
szerint alakult:

adatok ezer forintban

Elérhet6 és Nem elérheto és

Nem moédositott {ig’yelel,lllm.el . figyelemmel nem

aktiv piacokon kisérhetd piaci kisérheté piaci -
2021. december 31. . plac adatokon p . Osszesen

jegyzett arak . adatokon alapulo
. alapulo Al Yre exo s
(1. szint) Lt are értékelési eljarasok
értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) )

Mystery Hotel 0 0 7126 568 7 126 568
Dessewffy miihely, iroda és 0 0 709 900 709 900
bemutatdterem
Osszesen 0 0 7 836 468 7 836 468

A GOPD csoport konszolidalt beszamoldjaban 2021. december 31-re végzodo iizleti évben nem keriilt
elszamolasra befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban valos érték kiilonbozet, mivel a Csoport a felvasarlas
idépontjaban a Sundell Csoport eszkozeit valos értéken vonta be a konszolidalt beszamoloba, valamint a
felvasarlas és a mérlegfordulonap (2021. december 31.) kdzott nem tortént jelentds valtozas a felvasarolt
eszkozok valos értékében.
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adatok ezer Ft-ban

Elérheto és

Nem fiovelemmel Nem elérheté6 és
modositott (gyelemmel figyelemmel nem Valés érték
2022. aktiv Kiserhet( piaci Kisérhetd piaci " Kiilnbozet
. adatokon . Osszesen .
december 31. piacokon alapulé adatokon alapulé nyereség (+) /
jegyzett. arak értekelési értékelési e.ljér:isok veszteség (-)
(1. szint) eljarssok (2. szint) (3. szint)

CZADO, L.B.
Vetus Duna parti

telkek - - 4220 000 4220 000 =724 733

Mystery Hotel - - 6 584 926 6584 926 -541 642
Dessewffy miihely,

iroda - - 675 000 675000 -6 500

Dessewffy Korond - - 3562796 3562 796 1437 760
Desswfty Fogarasi

Business Center - - 712 000 712 000 -4 040
Dessewffy Garden

irodak - - 611 800 611 800 108 041
Dessewffy
bemutatoterem

értékesités - - - - -22419
Erzsébet kiralyné

utja - - 2 620 000 2620000 1082 735
Szentgotthard

ipartelep - - 800 000 800 000 -427
XPDON Rose

lakasok - - 1912 381 1912381 461 081

Harshegy Resort - - 1 650 000 1 650 000 319317
Sedona Garden

garazsok - - 1292 339 1292 339 750 439

| Osszesen - - 24 641 242 24 641 242 2 858 612 |

2022. december 31-én a befektetési célu valos értéke 24.641.242 ezer forint volt. 2022. év soran a befektetési
célt ingatlanok valds érték kiilonbozetébdl eredd nyereség 2.858.612 ezer forint volt. Korrekcids tényezoként
volt sziikséges figyelembe venni a miihely értékesitésénél a korabban elszamolt valos érték kiilonbozetet
22.419 eFt-ot, mely kivezetésre keriilt, illetve a konszolidalt hitelfelvételi koltségek aktivalasanal a valos érték
kiilonbozetbol 123.922 eFt korrekceid keletkezett a piaci értékre torténd értékelés miatt.

Erzékenységvizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valos értékelés céljat, a harom nemzetkdzileg elfogadott értékelési
modszer alkalmazasa mérlegelhetd. Az egyik a jovedelem alapu megkdzelités, diszkontéalt cash flow alapu
modszer, a masik az 6sszehasonlito alapi megkozelités, a harmadik a kdltség alapt megkdzelités.

Az értékelés felhasznalasi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival Osszhangban a jovedelem
megkdzelitésen belill a diszkontalt cash flow modszer alkalmazasa mellett dontott a Csoport, mely alkalmas
arra, hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan elérhetd jovedelmeket megfeleléen modellezze, amely
egy ilyen befektetési tipust ingatlan esetében az irdnyado.

Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valos értékének meghatarozasa piaci Osszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel egyetlen valtozo
(kinalati ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa. Ennek megfeleléen az alabbi befektetési célu
ingatlan tekintetében 2022.12.31-1 valos érték érzékenységvizsgalat nem keriilt végrehajtasra: Paskal Rose
Lakopark bérbeadott lakasok, Paskal Garden bérbeadandd lakasok, Paskal Garden bérbeadando6 irodak,
Szentgotthard iparteriilet, Duna part I. és II. titem.

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

A Csoport a miikodé bérbeadasi tevékenység keretén beliil hasznositott ingatlanok tekintetében, ahol a valds
érték meghatarozasa a nettd jelenérték szamitason alapuld modszerrel tortént, az elvart hozam — beleértve a
diszkontratat és tokésitési ratat — tartalmazza a kihasznaltsagot, mint egyéb tobblethozamot, amely a befektetd
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szamara az alapvetd elvart hozam feletti kockézati tényez6t jelent. fgy a hozamot, mint valtozot vizsgald
érzékenységvizsgalat az ingatlanok kihasznaltsagi szintjére is kiterjed, a Csoport kihasznaltsag fiiggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit.

Az alabbi tablazat azon ingatlanok értékelési Osszefoglalojat és érzékenység vizsgalatanak eredményeit
tartalmazza, amelyek valos értékének meghatarozasa a nett6 jelenérték szamitason alapulé modszerrel tortént:

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

Vasarolt, miikodo bérbeadasi tevékenység
Mystery  Luxusszalloda -

hotel  iizemeltetd altal 6.584.926 Valtozas bérleti dijakban
-5% 0% 5%
0,5% | 5.944.926 6.104.926 6.264.926
Valtozas a
diszkontrataban és 0% | 6.404.926 6.584.926 6.764.926

tékésitési rataban
-0,5% | 6.934.926 7.144.926 7.354.926

Dessewffy  Uzlethelyiségek 675.000
Investment - lizemeltetd ' Valtozas bérleti dijakban
dltal -5% 0% 5%
0,5% 613.000 628.000 643.000
Valtozas a
diszkontrataban és 0% 656.000 675.000 694.000
tokésitési rataban
-0,5% 708.000 727.000 749.000
Fogarasi Irodak — 712.000
Business  iizemelteto altal ' Valtozas bérleti dijakban
Center 5% 0% 50,
0,5% 611.000 627.000 643.000
Véltozas a
diszkontrataban és 0% 692.000 712.000 729.000
tokésitési rataban
-0,5% 794.000 814.000 839.000

Sajat fejlesztésii, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Kodaly Lakoingatlan Valtozas bérleti dijakban és eladasi
g 3.562.796 .
Korond arakban

-5% 0% 5%

0,5% | 3.352.796 3.542.796 3.732.796

LAl 0% | 3.372.796 3.562.796  3.752.796

diszkontrataban
-0,5% | 3.392.796 3.582.796 3.772.796
E?z,sebe’t Lakéingatlan 2.620.000 Valtozas bérleti dijakban es,elada51
kiralyné arakban
uga 5% 0% 5%
0,5% | 2.060.000 2.560.000 3.060.000
_ Valtozdsa 0% | 2.110.000 2.620.000  3.130.000

diszkontrataban
-0,5% | 2.170.000 2.680.000 3.200.000

Az érzékenység vizsgalat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavarokt6l, ami
jelentésen enyhiilt 2022 els6 felében, de figyelembe vettiik a 2022. februarban kitort orosz-ukran habort és a
Mystery Hotel esetében a 2023-t61 hatalyos bérleti szerz6dés modositast, mely a bérleti id6t kitolta 10 évvel,
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2032-es lejarattal. Piaci szaktudas alapjan, valamint a piac varhato teljesitményére vonatkozoan figyelembe
vettiik bérleti dij, épitési koltségek és a hozam valtozasat, a gazdasagi élettartama soran varhato miikodési
teljesitményét (szamoltunk a megndvekedett inflacios koltségekkel is), mely tényezok valtozasa mellett
mutatja az ingatlan értékében bekovetkezett valtozast, azonban figyelmen kiviil hagyott olyan tényezdket,
amelyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtenének, vagy egyszeri koriilmények, amelyek az
atlagostol eltérnek. Vizsgalatunk kiindulépontjat a jelenlegi piaci bérleti dijak képezték.

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

3.4. Tokemodszerrel értékelt részesedések

Az alabbiakban talalhatok a Csoport tarsult és kozos vezetésii vallalkozasai 2021. december 31-én és 2022.
december 31-én. Minden tarsult és k6zos vezetésl vallalkozas az IAS 28 szerinti tokemodszer alapjan kertilt
értékelésre.

Entitas neve 2021.12.31 2022.12.31
PhoenArchitekt Kft Tarsult vallalkozas Tarsult vallalkozas
Meqghlyn Kft. Ko6z0s vezetésii vallalkozas Ko6zos vezetésii vallalkozas

A befektetések konyv szerinti értéke az egyes idoszakok végén:

adatok ezer forintban

Entitas neve 2021.12.31 2022.12.31
PhoenArchitekt Kft 3160 0
Meghlyn Kft. 1326374 1325534

A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékének mozgasait az egyes idoszakokban az alabbi tablazat
foglalja dssze:

adatok ezer forintban N!agya- 2021 2022
razatok

Nyité érték januar 1-én 7062020 1329533

Tarsult és kdzos vezetési vallalatokban targyévben vasarolt befektetés értéke [1] 725 000 0

Tokemrodsrze}*rel erytelfelt tarS}llt ¢és kozos vezetési vallalkozasok 2] ) 548 628 -4 000

eredmény¢bdl valo részesedés

Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok megszerzésekor a fizetett

ellenértékben lévé negativ iizleti vagy cégerték [2a] 601373 0

ZZS};S”” és kozos vezetésii vallalatok sajat téke valtozasabol Csoportra juto 12b] 1947 254 4000

Tarsult vallalatbol lednyvallalatta valas [3] -8 788 708 0

Tarsult és kozos vezetésh vallalatok értékesitése [4] -118 813 0

Egyéb -98 592 0
‘ Zaro érték december 31-én 1329534 1325534

[1] A Csoport a 2021-es évben a Meghlyn Kft-ben jelentds befolyast eredményez6 részesedést vasarolt.

[2] Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetési vallalkozasok eredményébdl valod részesedés:
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[2a] A Csoport 2021-ben a Meghlyn Kft. megvasarlasa soran olyan vételarban allapodott meg az
eladokkal, amelyek alacsonyabbak voltak, mint az emlitett tarsult vagy kdzos vezetésii vallalkozasok
aranyos netto eszkozértéke. Az IAS 28 standard 32. bekezdése alapjan az ilyen elényos vételbol
szarmaz0 nyereséget vagy mas néven negativ goodwillt a befektet6 nyereségként (jelen konszolidalt
pénziigyi kimutatdsokban a Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok
eredmeényébdl valo részesedés eredménysoron) szamolja el abban az iddszakban, amikor az adott
befektetés megszerzésre kertilt.

[2b] Az egyes tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok sajat t6kéjének valtozasabol a Csoportra jutd
rész.

[3] A Csoport 2021 december végén ellenérzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. felett, igy az ebben az
idoszakban mar leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. Az akvizicid tovabbi részletei az 5.1.1.
megjegyzésben kertiltek bemutatasra.

[4] A Csoport 2021 folyaman értékesitette a Denton Invest Kft-ben és a Lagoune Invest Kft-ben fennallo
részesedéseit.

A csoport szempontjabdl jelentds tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasok pénziigyi adatai

2022. december 31-én a Csoport szempontjabol jelentds tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasnak csak a
Meghlyn Kft. mindsiil. Mivel a Meghlyn Kft. nem kéotelezett konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésére,
igy a lenti tablazatok a Meqghlyn Kft. egyedi IFRS szabalyok szerinti adatait tartalmazzak.

adatok ezer forintban

Meqhlyn Kft

Konyv szerinti érték egyeztetése 2022.12.31
Nyité konszolidalt netté eszkozérték 2021.12.31 2 652747
Targyévi eredmény 258 320
Zaro konszolidalt netto eszkozérték 2022.12.31 2911 067
Valtozés a befektetésekben 0
Csoportra juto rész (%) 50,00%
Csoportra juto nyereség (ezer Ft) 1 455534
Csoporton beliil adott osztalék -130 000
‘ Toékemodszerrel értékelt részesedések zaré érték 2022.12.31 1325534

3.5. Készletek
adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 22 303 980 8927 281
Késztermékek 17 662 180 14 958 083
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok 59 909 7222 784
| Osszesen 40 026 069 31 108 148

A Csoport a készleteket bekeriilési értéken tartja nyilvan. A készletek kozott keriil bemutatasra:

a befejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdonu telkeken végzett épitési
beruhazasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket €s a kapcsolodd sajat tulajdontl telkeket
tartalmazzak;

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

a kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok, amelyek egyrészt a sajat tulajdonu telkek értékét
tartalmazzak, melyek azon ingatlanokhoz kapcsolodnak, amelyek még nem kertiltek atadasra
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A Csoport nem tart nyilvan kdtelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

A készletek érintett idoszakokban tortént mozgasait az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

adatok ezer forintban Készletek
| Nyit6 érték 2021. januar 1-én 520 182
Fejlesztési koltségek 129 678
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok beszerzése 63 246
Kivezetések (értékesités) -4 247
Leanyvallalat megszerzése 39 407 609
Leanyvallalat értékesitése -90 399
Zaro érték 2021. december 31-én 40 026 069
Fejlesztési koltségek 8994 367
Beszerzés 3900 632
Kivezetések (értékesités) -21 558 152
Aktivalt kamatok 1406 782
Atsorolas befektetési célu ingatlanna -1 661 550
| Zaro6 érték 2022. december 31-én 31108 148 |

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

A Csoport aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetleniil a lakoparkok megépitésének
tulajdonithatok.

A beruhdzashoz kapcsoléddan 2022. évben aktivalasi rata szamitast alkalmazva aranyosan aktivalta a
hitelfelvételi koltségeket, mind az altalanos, mind a specialis célu hitelek esetén.

Mivel a ténylegesen felmertil fejlesztési koltségek (készlet érték) egyenlege kisebb, mint a 2022.12.31-ei zard
hitelallomany, a targyévben felmeriilt kamatraforditasra aktivalasi ratat kell alkalmazni.

A Csoport altal kikalkulalt aktivalasi rata alapjan a felmeriilt kamatraforditas 63%-at lehetett aktivalni a
projektekre.

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekertilési értékének
¢és az azokon eszk0zolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése esetén azok konyv
szerinti értékét abban az id6szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a kapcsolodd arbevétel
elszamolasra kertiil.

3.6. Vevoi kovetelések

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Vevokovetelések 10 534 1 259 705
Vevoi értékvesztés - -938

| Osszesen 10 534 1258767 |

A Csoport a vevokoveteléseknél értékvesztés matrix alapjan allapitja meg a varhatd hitelezési veszteséget.

2022.12.31-én 938 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a Csoport, igy a vevokovetelés netté mddon
keriilt elszamolasra.

A vevokovetelések a 2021. évhez képest megnovekedtek, a Paskal Garden ,,A” és ,,B” épiiletének atadasa
miatt jellemzden a vételar utolso 1-10%-nak kifizetése korlatozasra keriilt a vevok szamara az épiilet tarsashazi
bejegyzésének idopontjaig, mely varhatoan 2023.12.31. A Csata utcai West5 Lakoparkban pedig a
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hasznalatbavételi engedély van folyamatban, mely feltétele jellemzdéen a vételar utolsé 5-10% kifizetésének.
Varhatoan 2023-ban zarul itt is a hasznalatbavétel.

Vevokovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevékovetelésekre képzett
adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:

Nyito6 érték 2021. januar 1-én -
Targyévi novekedés -
Targyévi csokkenés (visszairas) -

[ Zir6 érték 2021. december 31-én -

Targyévi novekedés 938
Targyévi csokkenés (visszairas) -
[ Zir6 érték 2022. december 31-én 938 |

3.7. Adott kolcsonok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Koleson - Schweidel Investment Kft 641 000 0
Kolcson - Meghlyn Kft. 0 5000
Kolcson - Poltenberg Investment Kft. 50 000 0
Osszesen 691 000 5000

A felsorolt kolcsondk mindegyike éven beliili lejaratu, emellett a vallalkozasoknak adott kdlcsonok
mindegyike kamatmentes.

A r6vid lejaratu kolesonok mozgésa:

adatok ezer forintban 2021 2022
Nyité érték januar 1-én 1261 000 691 000
Leanyvallalatok megszerzése 50 000 0
Leanyvallalatok kikeriilése -1 684 694 0
Kélcson nytjtas 1915000 5000
Kolcson torlesztés -850 306 691 000
Kompenzacié 0 0
Zaro érték december 31-én 691 000 5000
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3.8. Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Lizingkovetelések 163 432 235074
Lizingkovetelések 6sszesen 163 432 235074
Egyéb kovetelések
Adott el6legek 2861 341 3 405 680
Részesedések értekesitésébol szarmazo kovetelés 1355000 220 000
Zarolt pénzeszk6zok 80 000 0
Sajat részvény értékesitésével kapcsolatos kovetelés 0 882 000
Vevéi elbleg afa 818 867 737 260
Afa kovetelés 0 354 699
Kiilonféle egyéb kovetelések 41242 663 519
Aktiv id6beli elhatarolasok 596 094 530926
‘ Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok 6sszesen 5752 544 6 794 085 ‘
Szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcsolodo koltségek
Ingatlankdzvetitdi jutalék, igyvédi dij 0 450 401
| Szerzédéskdtéshez kozvetleniil kapesolédé kiltségek dsszesen 0 450 401 |

A Csoport kiilon soron, a lizingkovetelések kdzott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazé
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeadoi tevékenységébdl fakadnak.

Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatasra a beruhazasokra és szolgaltatasokra adott eldlegek,
(melynek hosszu lejarati része a hosszu lejarata egyéb kovetelések soron keriil kimutatasra 2022.12.31-én 0
eFt, 2021-ben 1317 877 eFt értékben) a kiilonféle egyéb kdvetelések (altalanos forgalmi ado), valamint az
aktiv idébeli elhatarolasok.

A szerzO0déskotéshez kozvetleniil kapesolodo koltségek kozott keriilnek bemutatasra azon koltségek, melyek
kozvetleniil a vevokkel kotott szerzodésekhez kapcsolodonak, ilyen példaul az ingatlankdzvetitoi jutalék és az
ligyvédi dijak.

3.9. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindésitési kategoria 2021.12.31 2022.12.31
Készpénz allomany - 48 248
Bankbetétek Ft-ban Baal, Bal, Baa3 2301814 700 982
Bankbetétek eurd-ban Baal, Baa3 2 588 20486
Bankbetétek dvadék - - 3000
Osszesen 2 304 450 724 716

A Csoport nem rendelkezik jelent6s készpénz allomannyal. A Csoport célja, hogy megbizhatd bankokat
valasszon hosszu tava partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges negativ
kovetkezmények kihatassal legyenek a Csoport miikodésére. Amely bank esetében elérheté mindsités, ott a
Moody’s mindésitési kategoriat koveti — azok koziil is a hossza tavu betétekre vonatkozo értékeket.
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3.10. Sajat téke

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Jegyzett toke 25000 25 000
Toéketartalék 2 080 000 2 080 000
Eredménytartalék 11362 939 10 951 034
Visszavasarolt sajat részvény 0 -1 102 000

‘ A Tarsasag tulajdonosaira juté toke 6sszesen 13 467 939 11 954 034 |
Nem ellendrzo érdekeltség 10 633 162 13 062 302

‘ Sajat téke dsszesen 24101 101 25 016 336 |

3.10.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulasa

, Jegyzett tbke o o 6k (Ft/db) Mennyiség (db)
adatok ezer forintban valtozasa
‘ Nyit6 érték 2021. januar 1-én 21 000 100 Ft 210 000 ‘
Névérték valtozas 0 100 Ft-rol 1 Ft-ra 21 000 000
Targyévi részvénykibocsatas 4000 1 Ft 4 000 000
‘ Zaro6 érték 2021. december 31-én 25 000 1 Ft 25 000 000 ‘
Néveérték valtozas - - -
Targyévi részvénykibocsatas - - -
| Zaré érték 2022. december 31-én 25 000 1Ft 25 000 000 |

* A GOPD Nyrt. (anyavallalat) 2021. jalius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névértéki
részvényeinek feldarabolasarol dontott. A GOPD Nyrt. a feldarabolas utan Osszesen 21 000 000 db,
darabonként 1 Ft névértékii részvénnyel rendelkezett.

** A GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én 4 000 000 db, darabonként 1 Ft névértékl és 521 Ft kibocsatasi értékii
részvényt bocsatott ki.

3.10.2. Toketartalék

adatok ezer forintban Toketartalék
Nyité érték 2021. januar 1-én 0
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 2 080 000
Zaro érték 2021. december 31-én 2 080 000
Zaro érték 2022. december 31-én 2 080 000

A novekedés a GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én tortént 4 000 000 darabos részvénykibocsatasanak névértéken
feliili (darabonként 520 Ft-os) részéhez kothetd.
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3.10.3. Eredménytartalék

adatok ezer forintban Eredménytartalék

| Nyité érték 2021. janusr 1-én 5 268 236 |
Targyévi eredmény 6 073 756
Nem ellendrzo érdekeltséggel folytatott tranzakcid 20 947

‘ Zaro érték 2021. december 31-én 11 362 939 ‘
Nem ellendrzo érdekeltséggel folytatott tranzakcid -921 416
Targyévi eredmény 509 511

‘ Zaro érték 2022. december 31-én 10 951 034 ‘

A nem ellenbérzé érdekeltséggel folytatott tranzakciok targyévben a Grado Estate Zrt. csoporton beliili
atcsoportositasahoz, illetve tovabbi részvény vasarlashoz kapcsolodik. Tovabbi informaciok a 3.10.4.
megjegyzés nem ellendrzo részesedések mozgastablajanak magyarazataban ([3] pont) talalhato.

3.10.4. Nem ellenorzo érdekeltség

A csoport alabbi tagjai rendelkeznek nem ellendrzo6 érdekeltséggel:

Entitas neve Székhely 2021.12.31 2022.12.31
Copa Carpa Magyarorszag 50,00% 50,00%
Grado Estate Zrt. Magyarorszag 50,00% 0,00%
Sundell Estate

Nyrt.* Magyarorszag 36,34% 39,67%

A SunDell Estate Nyrt. részesedés értéke 39,67%, tekintettel arra, hogy a GOPD Nyrt. és az MFB Invest Zrt.
kozott kottetett befektetési és szindikatusi megallapodas alapjan a GOPD Nyrt. szempontjabol az MFB Invest
Zrt., valamint az MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcios Magantokealap részesedése nem mindsiil nem
ellendrz6 részesedésnek.

Nem ellenérzé érdekeltség jutd  Nem ellenorzé érdekeltség értéke

eredmény
Entitas neve 2021 2022 2021.12.31 2022.12.31
Copa Carpa Kft. 0 -8 641 897 656 889 015
DakotaEpité Kft. 464 725 0 0 0
Grado Estate Zrt. -3423 -3928 495 133 0
Sundell Estate Nyrt. 0 80 673 9240373 12 173 287
Osszesen 461 302 68 104 10 633 162 13 062 302
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Az alabbi tablazat a nem ellen6rz6 érdekeltségek mozgasait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2021 2022
| Nyité egyenleg januar 1-jén 762 512 10 633 162
Leanyvallalatok megszerzése [1] 7 768 975 0
Osztalék nem ellenérzd részesedésnek [2] 0 -979 000
Nem ellendrz6 érdekeltségre jutd eredmény [3] -86 300 68 104
Nem ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranzakcid [4] 2 369 054 -1202 464
Leanyvallalat értékesitése [5] -181 079 0
Sajat részvény visszavasarldas értékesités [6] 0 4 542 500
‘ Zaro egyenleg december 31-én 10 633 162 13 062 302

[1] A nem ellendrzd érdekeltség értéke ezen pont kapcsan 2021-ben a Sundell Estate Nyrt. megszerzése miatt
novekedett.

[2] A Csoport osztalékfizetésének azon része, amely nem ellenérzo érdekeltségekhez kapcesolodik.

[3] A Csoport azon leanyvallalatainak eredményébdl vald részesedés, amelyek nem ellendrzé érdekeltséggel
rendelkeznek.

[4] A Csoport 2021. decemberében értékesitette a Copa Carpa Kft-ben fennallo érdekeltségének 50%-at,
azonban mivel a Csoport hozzajarulasa nélkiil a Copa Carpa Kft. — a Csoport altal kinevezett — iigyvezetd
igazgatoja a Csoport beleegyezése nélkill nem mozdithato el, a Csoport a tranzakciot kovetden is ellendrzést
gyakorolt a Copa Carpa Kft. felett. Az értékesitett 50%-os részesedés igy nem ellendrzé érdekeltség
tulajdonaba kertilt. Mivel a leirt valtozas nem eredményezi a kontroll elvesztését, igy a tranzakcio
toketranzakcioként keriil elszdmolasra az eredménytartalékkal szemben.

A Copa Carpa Kft. 50%-anak értékesitése modositotta a Sundell Estate Nyrt-ben fennalldé nem ellenérzo
érdekeltség értékét is, mivel a Copa Carpa az értékesités pillanataban 10,46%-o0s részesedéssel rendelkezett a
Sundell Estate Nyrt-ben. A tablazat [4] sora a két valtozas nem ellendrzo érdekeltségre gyakorolt egyiittes
hatasat tartalmazza.

A Csoport 2022-ben kiilsé félt6l vasarolt még SunDell részvényeket, illetve a SunDell Estate Nyrt.
megvasarolta a Grado Estate Zrt. maradék 50,00%-o0s részesedését is, igy a cég teljesen a Csoport részéve valt.
Ennek az tigyletnek az eredmény hatasa keriilt itt megjelenitésre, ami a GOPD Nyrt.-bdl torténd eredmény
kivezetésébdl szarmazik.

[5] A Csoport 2021 szeptemberében értékesitette a DakotaEpitd Kft-ben fennmaradt 50,00%-os érdekeltségét.

[6] A Csoportban a SunDell Estate Nyrt. sajat részvényét értékesitette csoporton kiviili kiilso feleknek. Ezen
igylet értékesitési ara jelenik meg ezen a soron.

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

A Csoport a tevékenységét finanszirozo kotvénykotelezettségekkel rendelkezik, amelyeket amortizalt
bekertilési értéken tart nyilvan. A Csoport a kdvetkezo tipusu hitelekkel rendelkezik:

e Kotvénytartozasok: tevékenységet finanszirozo
e Beruhazasi hitelek: NHP hitel, lednyvallalat beruhazasat tamogato

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Koétvénytartozasok 19 133 231 18 634 679
Hosszu lejarath hitelek 0 472 800
Osszesen 19 133 231 19 107 479
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A GOPD Nyrt. 2021. december 16-an a Novekedési Kotvényprogram keretében 5 500 000 eFt 6ssznévértéki
hitelviszonyt megtestesito értékpapirt bocsatott ki.

adatok ezer forintban GOPD - 2031/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas daituma 2021.12.16
Futamidd lejarata 2031.12.16
Ugyleti kamatlab 4,95%
Piaci kamatlab 6,16%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 5593 585
Kamattadmogatas (prémium érték) 584 245
Konyyv szerinti érték 2021. december 31-én 5022195
Targyévi kamat 294 603
Torlesztés (kamatfizetés) -272 250
Kotvénykotelezettség 2022. december 31-én 5 044 548
ebbdl révid lejaratu kitelezettség 272250

Kapcsolodo toketorlesztések:

1. 2026.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2027.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2028.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2029.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2030.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2031.12.16. névértek 50%-a, azaz 2 750 000 eFt

SAINAE S

A Csoport konszolidalt beszamolgdjaban 2021. december 31-re a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa
miatt tovabbi két tipusu kotvénykotelezettség kertiilt be. Az akvizicid idépontjaban a kotvények valds
értékre kertiltek atértékelésre, mely idépontban a piaci kamatlab eltér a SunDell csoportban szerepld
effektiv kamatlabtol, igy kamatkiilonbozet keletkezik, ami korrigalasra keriil a beszamoldban.

Koveto értékelésnél a Csoport a kotvényeket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan.

A Sundell Estate Nyrt. 2020. november 10-én a Novekedési Kotvényprogram keretében 11 000 000

eFt 0ssznévértéki hitelviszonyt megtestesito értékpapirt bocsatott ki.

adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas daituma 2020.11.10
Futamidd lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 6,20%
Kotvénykotelezettség értéke 2022. december 31-én 9 608 352
ebbol révid lejaratu kotelezettség 357 500

Kapcsolodo toketorlesztések:

1. 2025.11.12. névérték 30%-a, azaz 3 300 000 eFt
2. 2027.11.12. névérték 30%-a, azaz 3 300 000 eFt
3. 2030.11.12. névérték 40%-a, azaz 4 400 000 eFt
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2021. jalius 09-én vj, z6ld kotvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5500 000 ezer forint
Ossznévértékben, mely hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre sz6l6 értékpapir.

adatok ezer forintban Sundell — 2031/A Green
kotvény

Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas daituma 2021.07.09
Futamidd lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Piaci kamatlab 6,24%
‘ Kotvénykotelezettség értéke 2022. december 31-én 4812279
ebbol révid lejaratu kotelezettség 200750

Kapcsolodo téketorlesztések:

2026.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2027.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2028.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2029.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2030.07.09. néveérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2031.07.09. néveérték 50%-a, azaz 2 750 000 eFt

SN AL

A Csoportba keriiléssel egyiitt az XPDON Invest Zrt. leanyvallalatban keletkezett egy Novekedési
Hitelprogram keretében felvett hosszl lejaratu beruhdzasi hitel, melyet a leanyvallalat 2020.09.28-an vett fel
a tulajdonaban 1év6 Paskal Rose Lakoparkban elhelyezked6 21 db lakas megvételének finanszirozasara. A
felvett hitelosszeg: 900.000 eFt, futamidejének lejarata 2040.09.20, toke és kamattorlesztés havonta torténik
egyenletes eloszlasban. Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekertilési
értéken tartja nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiilonbozetet azonnal az eredményben szamolta el.

adatok ezer forintban XPDON — NHP hitel
Hosszi lejaratu hitel

Kibocsatas daituma 2020.09.28
Futamidd lejarata 2040.09.20
Ugyleti kamatlab 2,5%
Piaci kamatlab 11%
Hosszu lejarati hitel értéke 2022. december 31-én 472 800

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Zo6ldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények egy részét az
MNB vésarolta meg.

A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatarozasanal a Csoport a fiiggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerzédés szerint
fizetend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatds soran ténylegesen bevont forras. A
kiilonbozetet — mely a prémium értékii vasarlasokbol fakad (mintegy ,.kamattdmogatds™) - a Tarsasag
elhatarolta és a kdtvény futamideje alatt idéaranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbozet hosszua lejarati része
az egyéb hosszu lejarat kotelezettségek, mig a rovid lejarath része az egyéb rovid lejarati kotelezettségek és
passziv idObeli elhatarolasok kozott keriiltek kimutatasra (3.15. megjegyzés).

A hosszu lejaratu kotvény kotelezettségek kamattamogatassal novelt értéke eltér a kdnyv szerinti értékiiktol,
mivel a diszkontalas hatasa jelent6s. A kamattdmogatas Osszege implicit modon, a kotvénykibocsatasokra
jellemz6 kamatlab szerint diszkontalt cash-flow-k alapjan keriilt meghatarozasra.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kdtvények kapcsan a
kotvények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztositd kotelezettségvallalasok azonosak. Az
(a)-(f) pontok bekdvetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kotvények lejarati napja elétt (a
Kibocsato itt a Sundell Estate Nyrt-t és a GOPD Nyrt-t jelenti):
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Nemfizetés

b. Kozvetett szerz6désszegés (cross default)

c. Hitelmindsités romlas

d. Igények azonos rangsora (pari passu)

e. Teheralapitasi tilalom (negative pledge)

f.  Cs0d-, felszamolési-, vagy végelszamolasi eljaras

Ezeken feliil, a zo61d kdtvény esetében a felhasznalast az erre a célra létrehozott Z6ld kotvény keretrendszere
szabalyozza, ami alapjan ebbdl a kotvényforrasbdl megvalositott projekteknek az alabbi jellemzokkel kell
birniuk, négy {6 kategdria mentén:

1. Zold épiiletek (green buildings) kategoria:
e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method ) alapjan
»Nagyon jO” vagy afeletti mindsités vagy
o LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,,arany” kategoria vagy
afeletti mindsités vagy
e az épiiletek legalabb 10%-kal haladjak meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozo kovetelményeinek megfelelé ”BB” kategoria
kovetelményrendszerét. 2026-t61 kizarolag AA kategoriaba tartozoé épiileteket épit a Csoport.
2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:
e A projektekhez tartozd épiiletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi rangsora
alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.
Megujuld energia (renewable energy) kategoria:
e Megujuld energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, hoszivattyt stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:
e Tomegkozlekedéshez torténd hozzaférés biztositasa
e Elektromos aut6 toltéhelyek kialakitasa
e Kerékpar tarolohelyek kialakitasa

W

3.12. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
GOPD NKP kétvény kamattamogatas hosszl lejarata része 515285 457 804
1\/{FB Invesrt szindikatusi megallapodasbol szarmazo 0 8106 193
kotelezettség

‘ Osszesen 515 285 8563 997

A Csoport az egyéb hosszu lejarata kotelezettségek kozott egyrészt a kotvények prémium értékét mutatja be,
mely idéaranyosan elszdmolasra keriil pénziigyi miiveletek eredménye soron a kamatraforditassal szemben,
netto értéke pedig aktivélasra keriil a készletekre, mint hitelfelvételi koltség. Even beliili, rovid lejarata résziik
pedig az egyéb rovid lejarata kotelezettségek kozé kertil atsorolasra.

A GOPD Nyrt. az MFB Invest Zrt-vel kotott befektetési és szindikatusi megallapodas alapjan 1.510 db
kotelez6 SunDell részvény visszavasarlast hajtott végre, mely csokkenti a kotelezettséget.

Az MFB Invest Zrt. altal SunDell Estate Nyrt-ben tortént tokeemelés kapcsan a GOPD Nyrt. befektetési és
szindikatusi megallapodast kotott a GOPD Nyrt-vel. Ennek kovetkeztében az MFB Invest Zrt. és az MFB
VBTM 9.006.000 eFt tokeemelést hajtott végre a SunDell Estate Nyrt-ben, melynek 7 éves futamidejére a
GOPD Nyrt. vételi opcidt az MFB és VBTM pedig eladasi jogot alapitott. Tekintettel az opcids jogokra, a
GOPD Csoport ezen 0sszeget kotelezettségként mutatja ki.

A GOPD Nyrt. a kotelezettséget szamviteli politikai valasztasa alapjan az IAS32 szerint amortizalt bekeriilési
értéken tartja nyilvan. A GOPD nem élt azzal a lehetdséggel, hogy a teljes visszavaltasi kotelezettséget a
megjelenitéskor eredménnyel szemben valos értéken értékelt (FVTPL) pénziigyi kotelezettségnek mindsitse.
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A késobbickben a fizetett opcios dij, a kdtelezd részvény-visszavasarlas az MFBI-t6l, valamint a fizetett

osztalék a visszavaltasi kotelezettséget csokkenti.

adatok ezer forintban MFB Invest kolcson

Visszavaltasi kotelezettség

Kibocsatas datuma 2022.04.01

Futamid¢ lejarata 2029.12.31

Ugyleti kamatlab 8,50%

Piaci kamatlab 9,51%

Bevont forras csdkkentve a kdzvetlen kdltségekkel 8 575 700

Targyévi kamat 611 951

Torlesztés -171 892
| Visszavaltasi kotelezettség 2022. december 31-én 9 015 759 |
ebbdl rovid lejaratu kitelezettség 909 566
3.13. Rovid lejarata kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31

Rovid lejarata kdlesondk 447019 122 019

Osszesen 447 019 122 019

A r6vid lejaratu kolesonok a tagi kolesont, ligyvezetdi és egyeb tarsasagoktol kapott kdlesont tartalmaznak.

Rovid lejarata kolesonok feltételei:

Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab  Lejarat 2021.12.31 2022.12.31
(EIR)

Lagoune Invest Kft. kdlcson 0% éven beliili 122 000 122 000

Ugyvezetéi koleson 0% éven beliili 19 19

Egyéb tarsasagtol kapott kdlcson 0% éven beliili 325 000 0
| Osszesen 447019 122 019
3.14. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31

Szallitoi kotelezettségek 74 615 72 564

Osszesen 74 615 72 564

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szamlazott szallitasok és

szolgaltatasok.

3.15. Egyéb rovid lejaratia kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Adok és jarulékok 112 714 362 774
Passziv id6beli elhatarolasok 1216395 848 224
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 224 508 144 226
i(écs);\éeny ¢és visszavaltasi kotelezettség kamat rovid lejarati 66 282 1797 547
Osszesen 1619 899 3152771
Ebbdl: pénziigyi kitelezettségek 713 906 2153 860
Ebbol: nem pénziigyi kételezettségek 905 993 998 911
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A Csoport az adok és jarulékok kozott a kiilonb6zo bérjarulékokat mutatja ki.

A passziv idébeli elhatarolasok kozott az alabbi tételeket mutatja ki a csoport:

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Generalkivitelezdi koltségek, miiszaki ellendri

tevékenységek, konyvvizsgalati dij, tanacsadoi 486 209 402 846
szolgaltatasok

Arbevétel elhatarols 726 997 436 004
Bankkoltség 3189 5493
Kamatelhatarolas és egyéb koltség 0 3 881
Osszesen 1216 395 848 224 |

A Csoport a felmeriilt anyag- alvallalkozoi és egyéb koltségek elhatarolasai kozott az épiiletépitési
projektszervezés tevékenysége kapcsan elhatarolt koltségek szerepelnek. A 2021. évi arbevétel elhatarolas a
Csoport 2021. december 21-én felvasarolt Sundell Estate Nyrt.-hez kapcsolodik, 2022. évben is itt mutatja ki
a tételt.

3.16. Vevoktol kapott elolegek (Szerzodéses kotelezettségek)

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.12.31
Nérium Park vevoi foglalok 45 468 0
Paskal Rose Lakopark vevdi el6legek és foglalok 145 510 46 850
Paskal Garden Lakopark vevdi el6legek és foglalok 9548 737 9 883 469
Harshegy Resort eldlegek 0 200 000
Ko6rond koncepcid vevoi elélegek 0 75 000
West5 Lakopark Csata utca vevoi elélegek és

foglalok 4 032 843 898 306
Osszesen 13 772 558 11 103 625
Ebbol: hosszu lejaratu 4581127 0
Ebbdl: rovid lejarati 9191431 11103 625

A Csoport a szerzédéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodd vevéi
clélegeket. A Csoportnak a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasat kovetden, jelenleg harom folyamatban 1évé és
harom befejezett beruhazasi projektje van. Mind a hat lakoparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok
atadasakor a vevoi elélegek kivezetésre kertilnek.

adatok ezer forintban 2021 2022

T.a.lrgyevberrl elszamolt arb’evetelr, amely az iddszak kezdetén a szerz6déses 85 575 13 591 986
kotelezettségek egyenlegének része volt

A 2021. évben elszamolt arbevétel a megsziing tevékenység arbevételében jelenik meg.
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3.17. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénziigyi instrumentumok konyv szerinti értéke értékelési kategoriankként:

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2021. december 31 érték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 2304 450 2304 450
Vevoi kovetelések 10 534 10 534
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 5752 544 5752 544
Osszesen 8 067 528 8 067 528

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2021. december 31 érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Hosszu lejaratra kapott kolesonok (ideértve a kdtvénykatelezettséget is) 19 133 231 18 966 811
Kotelezettségek aruszallitasbol €s szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 74 615 74 615
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 447019 447019
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 713 906 713 906
Osszesen 20 368 771 20 202 351

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2022. december 31 érték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkodz egyenértékesek 724 716 724 716
Vevoi kovetelések 1258 767 1258 767
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 6 794 085 6 794 085
Osszesen 8 777 568 8 777 568

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2022. december 31 érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Hosszu lejaratra kapott kolesonok (ideértve a kdtvénykatelezettséget is) 19 565 283 11 818 766
Kolcsonkotelezettség 8106 193 7001 975
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyujtasbol (Szallitok) 72 564 72 564
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 122 019 122 019
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek €s passziv idobeli elhatarolasok 2 153 860 2 153 860
Osszesen 30 019 919 21 169 184
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A management gy itélte meg, hogy a pénzeszkozok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevoi és egyéb kovetelések,
szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valods értéke megkozeliti konyv szerinti értékiiket nagyrészt
ezen instrumentumok révid lejaratanak koszonhetoen.

A kotvények valos értéke a kotvények piaci kotvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2021. és 2022. decemberében a GOPD altal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa ota a piaci
kotvényhozamok emelkedtek, igy azok valods értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értékiik. A SunDell
Estate Nyrt-hez kapcsolodd NKP és Green kotvények az IFRS 3 szabalyainak megfelelden az akvizicio
pillanataban valds értéken keriiltek felvételre.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité6 magyarazatok

4.1.  Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

A Csoport rendelkezik IFRS 15 — vevokkel kotott szerz6désekbdl szarmazd bevétellel és IFRS 16 szerinti
lizingbevétellel, melynek megbontasat az alabbi tablazat mutatja be.

adatok ezer forintban 2021 2022
Sajat fejlesztésii ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel 299 806 15 438 227
Garazsok, iizlethelyiségek bérletébdl szarmazo bevétel 0 0
Operativ lizingbdl szarmazo arbevétel 0 303 582
Egyéb bevétel, elonyos vételen elért nyereség 3 840 239 194 676
Osszesen 4140 045 15 936 485

A Csoport az arbevételének nagy részét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésébol szerzi. Arbevétele
Magyarorszagrol szarmazik.

A Csoport a Paskal Garden ,,C” épiiletének tekintetében 2022. félévkor rendelkezett olyan vevokkel
kotott szerzodésekkel, amelyeknél a jelentds finanszirozasi komponens fennallna. 2022.12.31-én ez
az elszamolds mar nem relevans, mivel fordulonapon mar éven beliili ezen Gsszeg tartalma. Az
elszamolt finanszirozasi komponens a teljesitési kotelem atadasakor, a lakasok atadasaval kertil majd
kivezetésre.

Az egyéb miikodési bevételek kozott a kareseményekkel kapcsolatos bevétel, késedelmi kamat,
illetve készletek visszairt értékvesztése van kimutatva.
4.1.1. TFRS 16 — Operativ lizingbdl szarmazé bevétel

A Csoport a befektetési célii ingatlanokbodl szarmazé bérleti bevétele az alabbi tablazatban keriil
bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2021.12.31 2022.12.31
Lizingbevétel (kivéve az indextdl vagy ratatol fliggd valtozo

lizingdijakhoz kapcsolodo bevételeket) (+) 0 303 582
Indextdl vagy ratatol fiiggd valtozo lizingdijakhoz kapcsolodo

bevételek (+) 0 0
Lizingbevétel 6sszesen 0 303 582

A nem felmondhat6 operativ lizingszerzédések alapjan a jovobeli minimalis bérleti dijak december
31-én a kovetkezok:

adatok ezer Ft-ban 2021.12.31 2022.12.31
Even beliil esedékes 0 517 329
1-5 év kozott esedékes 0 1880 815
5 éven tal esedékes 0 2138136
| Osszesen 0 4536 280 |

A Csoportnak a befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban nem meriiltek fel kdzvetlen mitkodési
koltségek (beleértve a javitasi és karbantartasi koltségeket is).
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2023.01.01. hatallyal megvaltoznak a Mystery Hotellel kapcsolatos bérleti szerzddés feltételei, EUR
devizanemben torténik a bérleti dij megfizetése, évente fix Osszeg megfizetése mellett, illetve a
szerzOdés lejarata 10 évre hosszabbitasra keriilt 2032.12.31-ig.

4.2. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelésti készletek alloméanyvaltozéasat
mutatja ki. A Csoport a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo épiileteken és
telkeken végzett sajat munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt érté¢kének
kivezetését mutatja ki, melynek értéke a targyévben -8 822 712 ezer Ft, mig eldz6 évben 0 ezer Ft
volt.

4.3. Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott jellemzoen a koziizemi dijakat és a vasarolt telkek értékét mutatja ki,
melyek a targyévben 473.358 ezer Ft-ot, mig el6z6 évben 0 eFt-ot tettek ki.

4.4. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2021 2022
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 0 7
Bérleti dijak 0 2 875
Karbantartasi koltségek 0 3 448
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 0 80 495
Oktatas és tovabbképzés koltségei 0 180
Telefon koltség 0 889
Ugyviteli, szamviteli és tanacsadasi szolgéltatisok koltségei 87 623 215811
Epitkezéshez felmeriilt szolgéltatasok koltsége 0 6536 082
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 22419 228 855
Osszesen 110 042 7 068 642

A Csoport az igénybe vett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakoparkokhoz kapcsolodd marketing és
épitkezési koltségeket, az ligyviteli és szamviteli szolgaltatasok koltségeit (ideértve a kiilonbozo tgyvédi,
kozjegyz0i és szakértoi dijakat), valamint az egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybe vett szolgaltatasok kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be azon koltségeket, melyek az
IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerz6déskotéshez kapesolddnak, mint az ingatlankdzvetitéi
¢és iligyvédi dijak. Itt keriilnek még bemutatisra az altalanos ligyvédi és kozjegyzoi dijak, a tanacsadoi és
szakértdi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltségei, valamint az egyéb kiilonféle
szolgaltatasok koltségei, mint a postakdltség és koziizemi szolgaltatasok.

Az értékesitést segitd szolgaltatds olyan igénybe vett szolgaltatas, amely természetébdl addddan az
értékesitéshez kapcsolodik, de nem kozvetleniil, mivel a szerzodo fél akkor is megkapja a szerzddéses
Osszeget, ha nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerzodéskotési koltségeket, amelyek a szerzodés
megkotése nélkiill is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre az
eredménykimutatasban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolodo szolgaltatasok koltségeit,
a miszaki ellendri tevékenységek és értékbecsldi szakvélemények koltségeit, valamint az épitkezéshez
kapcsolodo kozmi épitesek, javitdsok koltségeit.
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4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer Ft-ban 2021 2022
Eladott aruk beszerzési értéke 291 156 839 233
Osszesen 291 156 839 233

Az cladott aruk beszerzési értéke az tizleti évben eladott aruk bekeriilési értékét, valamint a készletekre
elszamolt értékvesztést foglalja magaban. A Csoport a kereskedelmi aruk kozott azon telkek értékét mutatja
ki, amelyeken az épitkezés folyik, igy az ELABE soron a targyévben vagy el6z6 évben értékesitett, de
targyévben atadott lakasokhoz tartozo telekértékek kivezetése és a készletekre elszamolt értékvesztés jelenik
meg.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2021 2022
Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 329 5739
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 19 373 74 248
Biztositasi dijak 0 6971
Részvények forgalomban tartési dija 0 13 451

| Osszesen 19 702 100 409 |

Az egyéb szolgaltatasok kozott szerepelnek a hatosagi dijak, a részvények és kotvények forgalomban tartasi
dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatdsok dijai, amelyek magaban foglaljak a
kiilonboz6 bankkoltségeket és szamlavezetési dijakat.

4.7.  Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2021 2022
Bérkoltségek 16 730 195913
Bérjarulékok 2 844 24012
Személyi jellegii egyéb kifizetések 203 2 888
| Osszesen 19 777 222 813

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi jellegi
egyeb kifizetéseket.

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi 1étszama a targyidészakban 15 6, el6z6 idészakban 1 f6 volt.

4.8. Ertékcesokkenés és amortizacié

A Csoport az értékcsokkenés és amortizacios leirds soran mutatja ki az immaterialis javak és targyi
eszkozok amortizaciojat és értékcsokkenést. Az értékcsokkenés linedris modszerrel keriil
elszamolasra. Az immateridlis javak és targyi eszkdzok értékcsokkenése a targyévben 1.905 ezer
forint, mig el6z6 évben 0 ezer forintot tett ki.

A targyiddszakban elszamolt értékcsokkenést és amortizaciot a 3.2 pont tartalmazza.
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4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2021 2022

Ertékesitett immaterialis javak és targyi eszkozok konyv szerinti értéke 0 55
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalamy 0 2100
Elszamolt adodk, illetékek, hozzajarulasok 0 141 131
Koltségek (raforditasok) ellentételezésére adott juttatas 0 27 635
Leanyvallalat értékesitésén elért veszteség 20 278 0
Készletekre elszamolt értékvesztés 0 45253
Kiilonféle egyéb raforditdsok 734 2 307

| Osszesen 21012 218 481 |

Az egyéb miikodési raforditasok kozott keriilnek elszamolasra a kotbérek a vevok felé, a késedelmi kamatok,
a behajtasi koltségatalany, a helyi Onkormanyzatokkal elszamolt telekadok és épitményadok, vevoi
kovetelésekre és targyi eszkdzokre elszamolt értékvesztés, az adott tamogatas, valamint az egyéb kerekitési
kiilonbozetek.

4.10. Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége

adatok ezer Ft-ban 2021.12.31 2022.12.31
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 0 2 858 612
| Osszesen 0 2 858 612 |

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az
épitkezés befejezése utan bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési célu ingatlan valos értékében
bekovetkezd valtozasbol eredd nyereséget vagy veszteséget kiilon soron mutatja ki.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2021 2022
Kapott kamatok 0 52275
Arfolyamnyereség 0 20030
Egyéb pénziigyi miiveletek 0 66 284
| Bevételek dsszesen 0 138 589
adatok ezer forintban
Pénziigyi miiveletek raforditasai 2021 2022
Fizetett kamatok 64 943 542 445
Arfolyamveszteség 18 862
| Raforditasok dsszesen 64 961 543 307 |

A fizetett kamatok kozott keriil kimutatasra az operativ lizing soran felmeriilo kamatraforditas, alkalmazva az
effektiv kamatldb modszert. A beruhazasi €s fejlesztési hitelek, valamint a kdtvény utan fizetendé kamatok
szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a deviza- és valutakészletek atértékeléseibol
adodik. Az altalanos célu hitelek (k6tvények) kamata aktivalasra keriilt, igy az a készletek kozott jelenik meg.
(Isd. 3.5 megjegyzés készletek)
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4.12. Tokemddszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébol valo

részesedés

adatok ezer forintban 2021 2022
Tarsultak megszerzésekor a fizetett ellenértékben 1évo negativ tizleti vagy

e 601 373 0
cégérték
Tarsult vallalkozasok sajat toke valtozasabol Csoportra jutd rész 1947 254 -4 000
Tarsult vallalat részvénykibocsatasa miatti tulajdoni hanyad higulés 0 0
Osszesen 2 548 627 -4 000

A tOkemoddszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl vald részesedéshez
kapcsolodo magyarazatok a 3.5 megjegyzésben, a tokemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok mozgastablaja
kapcsan keriiltek bemutatasra ([4] pont).

4.13. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2021 2022
Tarsasagi add -3 753 -49 275
Helyi ipartizési ado -87 -8 230
Innovécios jarulék 0 0

‘ Osszesen -3 840 -57 505 ‘
Halasztott ado (- raforditas/ + bevétel) -6 830 3705

| Osszesen -6 830 3705 |

[ Adéraforditas -10 670 -61210 |

Az effektiv add levezetést az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer HUF-ban N!agya- 2021 2022
razatok

Adozas elotti eredmény 6162 022 638 826

Anyavallalat nyereségadoé kulcsaval (9%) szamitott elvart nyereségadd 554 582 57 494

Adohatasok:

Leanyvallalat értékesitésén keletkezett eredmény adohatasa [1] 1825 0

Leanyvallalatok megszerzésekor keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 2] 0 0

adohatésa

Tokem’ods’ze”rrel er’tel’(elt tarS}llt es koz’os vezetésii vallalkozasok 3] 929376 360

eredményébdl vald részesedés adohatasa

Tarsult és kozos vezetési vallalatok értékesitésén keletkezett eredmény [1] -45 107 0

i(i);(tetmodszeres részesedés valds érték kiillonbozete leanyvallalattd valas [4] 2300515 0

Korabbi években képzett elhatarolt veszteség leirdsa [5] 0 -963

Egy¢b [6] 29 261 4319
| Nyereségads 10 670 61210

[1] Az adohatosagnal bejelentett részesedések értékesitésébdl szarmazod toékejovedelem nem adodkoteles
jovedelem.

[2] A leanyvallalatok megszerzésekor keletkezett negativ {izleti vagy cégérték kapcsan a Csoport nem képzett
halasztott adot.

[3] A Csoport nem képzett halasztott adot a tokemddszerrel értékelt tarsult €s k6zos vezetésii vallalkozasok
eredményébdl vald részesedés kapcsan, mivel a tarsasag kontrollalja a tételek visszafordulasat, és az a
belathato jovoben nem varhato.

56



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. december 31-én végz6do iizleti évre

[4] A Sundell Estate Nyrt. feletti kontroll megszerzésekor a Csoport nem képzett halasztott adot a korabban
birtokolt tOkerészesedések akvizicid idopontjara érvényes valos és tokemodszerrel értékelt érteke kozotti
kiilonbozetre.

[5] A Grado Estate Zrt. csoporton beliili atcsoportositasa miatt a 2021. évi elhatarolt vesztesége, mivel a
késObbiekben mar nem fog megtériilni a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagga valasa
miatt, leirasra keriilt.

[6] Az Egyéb soron megjelend kiilonbozetek foként azokat a kiilonbozeteket tartalmazzak, amelyekre
halasztott adoéeszk6z nem keriilt felvételre. Adott kolcson kamatbevétel kiesés miatt keletkezett addalap
novelés, emellett itt jelenik meg a helyi ipartizési ado jovedelemadoként torténd kezelése miatti kiilonbozet is.

A GOPD Csoporton beliil a SunDell Estate Nyrt. és hozza tartozo lednyvallalatok esetén a SZIT és SZIP statusz
miatt halasztott ado és tarsasagi add sem a targyévben, sem az 6sszehasonlito idészakban nem volt.

4.14. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytatodé tevékenység 2021 2022
Adozott eredmény (eFt) 5987 456 577 615
Folytat6do tevékenységbol 6 151352 577 615
Megszi{ind tevékenységbdl -163 896 0
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 23619 178 25 000 000
:T;gé);;il;‘zl;l;fisgzé(;}tff(ie bj)uté eredmény a részvények sulyozott atlagos 253,50 23,10
Folytatodo tevékenységbdl 260,44 23,10
Megsziint tevékenységbol -6,49 0,00

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1évé torzsrészvények atlagos szamat
modositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az dsszes potencialis higito hatast instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2021. december 31-én és 2022. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higito hatasu
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A torzsrészvények sulyozott atlagos szamahoz kapcsolddo magyarazatok:

e Az IAS 33 standard 26. bekezdése alapjan az adott idészak soran és minden bemutatott idészakban a
forgalomban 1év0 torzsrészvények szamanak stlyozott atlagat helyesbiteni kell azokkal a — potencialis
torzsrészvények atvaltasan kiviili — eseményekkel, amelyek a forrasok megfelel6 megvaltoztatasa
nélkiil valtoztattak meg a forgalomban 1évé torzsrészvények szamat. A GOPD Nyrt. (anyavallalat)
2021. julius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névértékii részvényeinek feldarabolasarol
dontott. Emiatt az Osszehasonlitd iddszakban érvényes egy részvényre jutd eredmény is a mar
feldarabolt részvényszammal, azaz 21 000 000 db részvénnyel kertilt kiszamitasra.

e Az Osszehasonlitd idOszakban ¢és a targyiddszakban alkalmazott stlyozott atlagos részvényszam
eltérését 4 000 000 db, darabonként 1 Ft/db névértékii részvény 2021. majus 7-i kibocsatasa okozza.
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5. Felvasarlasok

5.1. 2021 soran tortént felvasarlasok
5.1.1. Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa

A Csoport 2021. december 21-én IFRS 3 szerinti iizleti kombinacié keretében ellendrzést szerzett a Sundell
Estate Nyrt., és azon keresztiil annak 100%-os leanyvallalatai felett (tovabbiakban: ,,Sundell csoport™). A
SunDell Estate Nyrt. f6 tevékenysége épitési beruhazasok megvalositasa, lakdépiiletek épittetése, értékesitése,
valamint bérbeadasa. A Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (tovabbiakban: ,,SZIT”)
formaban mikodik. A Sundell Estate Nrt. 100 szazalékos tulajdonaban 4all6 leanyvallalatok
projekttarsasagként mitkodnek (tovabbiakban ,,SZIP”).

A Sundell csoport f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kozigazgatasi hatarain beliil végzi, els6sorban
Budapest kertvarosias dvezeteiben. A Sundell csoport az épitési beruhazasokat sajat tulajdonu, beépitetlen
ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Sundell csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez,
majd tevékenysége a késébbi eladasra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozd projektek
megvalositasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodék, {izletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve
bérbeadasara.

A Csoport szakaszokban megvalosuld iizleti kombinacié keretében szerezte meg az ellendérzést a Sundell
Csoport felett. A Csoport a kontroll megszerzését megel6z6en tokemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasként
kezelte a Sundell csoportot.

Az IFRS 3 eldirasai alapjan szakaszokban megvaldsul¢ iizleti kombinacid esetében a goodwill szamitas soran
felvasarlo altal a felvasaroltban korabban birtokolt tokerészesedések akvizicid idépontjara vonatkozd valos

értékét kell figyelembe venni.

A Sundell csoport egy részvényre juto valds értékének levezetése az ellendrzés megszerzésének pillanataban:

adatok ezer forintban

Sundell Estate Nyrt. konszolidalt nettd eszkozértéke 16 227 721
Készletek valos érték korrekcidja 6 797 595
Szerzédéskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo koltségek valos érték korrekcioja -347 179
Kétvénykotelezettséghez kapcesolodo valos érték korrekcio 2 747 601

‘ Sundell Estate Nyrt. konszolidalt netté eszkozok valés értéke 25 425 738 ‘
Forgalomban 1év0 részvények szama (db) 1195000

‘ Részvények valés értéke a kontroll szerzés pillanataban (Ft/db) 21277 ‘

Az IFRS 13 Valos érték standard alapjan, aktiv piacon jegyzett ar (azaz a valos érték 1. szintjének) hasznalata
sziikséges a valos érték meghatarozasahoz, amennyiben rendelkezésre all ilyen. Bar a Sundell Estate Nyrt. a
Budapesti Ertéktdzsdén jegyzett nyilt részvénytarsasag, azonban a 2021. december 21-i akvizicié soran
megszerzett részvénymennyiséghez hasonld méretii tranzakciora nyilt, tozsdei kereskedésben nem keriilt sor,
valamint jelen tranzakcio is t6zsdén kiviili (,,0TC”) iigyletben valosult meg, igy a tézsdén jegyzett egy
részvényre jutd ar nem feltétleniil tiikrozi a Sundell Estate Nyrt. valos értékét. Ennek megfeleloen a Vezetés
ugy gondolja, hogy a Sundell Estate Nyrt. részesedés értékeléséhez nem all rendelkezésre az IFRS 13 4ltal
eldirt 1., illetve 2. szintii valos érték.

Ennek okan a Sundell Estate Nyrt. részesedéseinek akviziciokori valds értéke nem elérhetd és figyelemmel
nem kisérhetd piaci adatokon alapuld értékelési eljarasok (azaz a valds érték 3. szintjének) alkalmazasaval
keriilt meghatarozasra. A Sundell csoport konszolidalt nettd eszkozértékének jelentds részét a befektetési
ingatlanok és készletek teszik ki, amelybdl a befektetési ingatlanokat a Sundell csoport valds értéken értékeli.
A készletek foként sajat tulajdonu telkeken végzett épitési beruhazasokat és elkésziilt, értékesitésre vard
ingatlanokat foglalnak magukban. Ezen készletek valos érték korrekcidja a kontrollszerzés idépontjara
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érvényes, kiils6 szakértok altal készitett értékbecslések alapjan keriilt meghatarozasra. A
kotvénykotelezettségek esetében a Csoport a jelenlegi piaci kamatok alapjan hatarozta meg azok valos értékét.
A Sundell csoport tovabbi eszkdzeinek €s kotelezettségeinek esetében a valos érték €s a konyv szerinti érték
kozott azok jellegébdl fakaddan nincs jelentds eltérés.

A Sundell Estate Nyrt. nettd eszkozei valos értékének meghatarozasakor a vezetdség jelentds feltételezéssel
¢lt, amelyhez kapcsolodoan az adoézott eredményre és a felvasarlashoz kapcsolodd goodwill értékére
érzékenységvizsgalatot készitett.

A tarsult vallalkozas tokemodszeres €s valos értéke az akvizicié idépontjaban:

adatok ezer forintban

Tarsult vallalkozas tokemodszeres értéke [a] 8 788 708
Tarsult vallalkozas valds értéke [b]=[c]*[d] 12 127 758
Tarsultkeént tulajdonolt részvények szama (db) - [c] 570 000
Részvények valos értéke a kontroll szerzés pillanataban (Ft/db) - [d] 21277
Egyéb eredményben elszamolt nyereségjellegii kiilonbozet [b]-[a] 3339 050

A megszerzett tarsasag eszkozeinek és kotelezettségeinek valos értéke az akvizicid idépontjaban:

adatok ezer forintban

Immateridlis javak 600
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 1196
Befektetési célu ingatlanok 7 836 468
Hosszu lejarati egyéb kovetelések 1317877
Készletek 39 407 609
Vevoi kovetelések 7 248
Lizing kovetelések 163 432
Egyéb kovetelések és Aktiv iddbeli elhatarolasok 4236477
Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 2 154 625
Tényleges adokdvetelés 828
Hosszu lejaratra kapott kolesonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is) -14 111 036
Hosszu lejaratu szerzédéses kotelezettségek -4 581 127
Rovid lejarata kolesonok -245 000
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) -34 922
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és Passziv id6beli elhatérolasok -1 537003
Rovid lejarath szerzédéses kotelezettségek -9 191 431
Tényleges adokotelezettség -103
‘ Azonosithaté netté eszkozok valos értéke dsszesen 25 425 738 ‘
Novelve: Goodwill 230995
Csokkentve: Nem ellen6érz6 érdekeltség -7 768 975
| Vételr 17 887 758 |
Ebbol: készpénzben fizetett ellenérték 5760 000
Ebbol: tarsult vallalkozas valos értéke 12127 758
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A Csoport a készletek értékében azonositott kiilonbdzetet azok valds értéke és konyv szerinti értéke kozott. A
készletek valos értékét kiilso fél altal készitett értékbecslések tamasztjak ala. A készletek valos értéke és konyv
szerinti értéke kozotti kiillonbozetre a Csoport nem képzett halasztott adot, mivel a Sundell Estate Nyrt. SZIT
formaban, mig leanyvallalatai SZIP formaban miikddnek, igy a készletek késobbi értékesitésekor sem
keletkezik adokételes bevételiik.

A felvasarlas kapcsan a Csoport goodwillt szamolt el, amelyrdl tovabbi informacidk a 3.1. megjegyzésben
keriiltek bemutatasra.

Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott netté pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 5760 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkdzeivel 2 154 625
Nett6 pénzkiaramlas - befektetési cash-flow 3605 375 ‘

5.2. 2022 soran tortént felvasarlasok
5.2.1. L.B. Hungarchitect Kft. felvasarlasa
A Csoport 2022. jinius 23-an megszerezte a L.B. Hungarchitect Kft. 100%-0s részesedését.

5.2.2. CZADO Ingatlanfejleszté Kft., L.B. Vetus Architect Kft., XPDON Invest Zrt., Vendvidék Real
Estate Kft. és Niobarbara Invest Kft. felvasarlasa

Tranzakciok hattere:

A Tarsasag 2022. évben megvasarolta a CZADO Ingatlanfejleszté Kft-t, az L.B. Vetus Architect Kft-t, az
XPDON Invest Zrt-t és a Vendvidék Real Estate Kft.-t. A tranzakciok célja a Tarsasag tevékenységi kdrének
diverzifikalasa volt a kozéptavu stratégiai célokkal dsszhangban. A tranzakciok tovabbi részletei az 1.1 alatt
kertil részletezésre.

A tranzakciok nem mindsiilnek az IFRS3 szerinti lizleti kombinacionak, megvizsgalva Tarsasagok eszkozeit
¢s tevékenységeit, a tranzakciok eszkdzvasarlasnak mindsiilnek, mivel mas aktiv tevékenységiik nem volt a
megvasarlas el6tt, csak a tulajdonukban 1évo ingatlanok (telkek).

A koncentracios teszt pozitiv lett a kiértékelés soran, ezért eszkdzvasarlasként jeleniti meg a Csoport az alabbi
akviziciokat.

A Csoport a Tarsasagok eszkozeit és kotelezettségeit valos értéken szerezte be, melyet a felvasarlas eldtt
fiiggetlen értékbecsléssel tdmasztott ald. A vasarlasbol szarmazd kiilonbozet az eszkozok bekeriilési arait
csokkentette.

A megszerzett targyi eszkozok a 3.2 megjegyzésben a befektetési célu ingatlanok fejezetben, illetve a
mozgastablaban kiilon soron keriilnek bemutatdsra, mivel a Csoport a telkeken bérbeadasi céllal kivan
ingatlant fejleszteni, az XPDON Invest Zrt. esetében mar jelenleg is aktiv a bérbeadas.

5.2.3. Grado Estate Zrt. felvasarlasa
A Csoport tobbi tagjahoz hasonloan a felvasarolt tarsasag fo tevékenysége is sajat tulajdont, bérelt ingatlan

értékesitése, bérbeadasa. A Tarsasdgban 1évé Erzsébet kiralyné tutja telek ingatlanfejlesztési és ingatlan
bérbeadasi projekt befejezését az Anyavallalat finanszirozza.
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Nem kontrollalo érdekeltség

Tranzakcio jellege tulajdonrészének megszerzése
Megszerzés datuma 2022.11.16
Részesedés mértéke 100%

Tranzakcio hattere:

A GOPD Csoport 2022. november 16-an megvasarolta a Grado Estate Zrt. csoporton kiviili 50%-0s nem
kontrollalo érdekeltségii részesedését is, aki igy 100%-ban a Csoport részévé valt. A tranzakcid célja a
Tarsasag tevékenységi korének diverzifikalasa volt a kozéptavi stratégiai célokkal sszhangban.

A megszerzett tarsasag eszkozeinek és kotelezettségeinek valos értéke az ingatlan kivételével megegyezik a
konyv szerinti értékiikkel.

A Csoport gy itéli, hogy varhatéan minden szerzédéses cash-flow behajthato lesz.

Az Anyavallalat az eszkdzoket és kotelezettségeket konyv szerinti érték modszert alkalmazva vette fel, a
vasarlasbol szarmazo kiilonbozet pedig a sajat tokében kiilon soron kimutatva keriilt elszamolasra.

A megszerzett ingatlan a 3.3 megjegyzésben a befektetési céli ingatlanok fejezetben, illetve a mozgastablaban
kiilén soron keriilnek bemutatasra, mivel a Csoport a telken bérbeadasi céllal kivan ingatlant fejleszteni.

6. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

6.1. Kapcsolt vallalkozasok

A Csoport a kdvetkezo vallalkozasokat azonositotta kapcsolt feleknek:

o Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok: azon vallalkozasok, amelyekben a Csoport jelentds
befolyassal rendelkezik, vagy az anyavallalat és a masik befektetd 50-50%-0s szavazati joggal
rendelkezik a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodo jogokon keresztiil.

e Nem iranyito érdekeltségek: azon vallalkozasok, amelyek olyan leanyvallalatok nem kontrollalo
érdekeltségei, amelyekben a Csoport nem rendelkezik 100%-os tulajdoni hanyaddal, de azok a Csoport
iranyitasa alatt allnak.

e Egyéb kapcsolt vallalkozasok: azon véllalkozasok, amely a Csoport feletti végso ellendrzést gyakorlo
felek iranyitasa alatt allnak.

A Csoport ezen kapcsolt felekkel a kovetkez6 fejezetekben bemutatott tranzakciokat folytatta.

6.1.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2021 2022

Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok 2158163 14 000
Nem iranyit6 érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 46 440 211 800
Osszesen 2204 603 225 800
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6.1.2. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2021 2022

Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0 0

A DakotaEpitd Kft. 2021-ben és 2022-ben is épiiletépitési projektek szervezése kapcesan nytjtott szolgaltatast
a Sundell Estate Nyrt-nek, amely ekkor tarsult vallalkozas volt. A DakotaEpit6 Kft. a szolgéltatds nyujtasan
2021-ben kozbensd eredményt realizalt, amely kiszlrésre keriilt a tarsult vallalkozas értékébdl, valamint a
megsziind tevékenység arbevételeibol és raforditasaibol is. A generalkivitelezo tulajdonosvaltozas miatt csak
2021.09.30-ig, majd 2022.10.11 6ta vezetd tisztségviseld valtozas miatt Gjra kapcsolt vallalkozasa a SunDell
Csoportnak.

Ezen feliil 2021-ben és 2022-ben is a GOPD Nyrt. management szolgaltatasokat is nyujtott a SunDell
csoportnak koltség alapon. A felek a szokasos piaci ar elvének szem elott tartasaval a Vezetési Tanacsadok
Magyarorszagi Szovetsége altal készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f0s tanacsadd vallalkozasok
atlagos napidijanak szokasos piaci savjabol indultak ki a dijazds megallapitasanal. Figyelemmel az
ingatlanberuhazasokra jellemzé magas befektetési kockazatra és a hosszu tavi megtériilésre, a felek
egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a szokasos piaci tartomany fels6 értékét kell kozelitenie.

Az egyéb kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott szolgaltatasok megbizasi dijat takarnak.

6.1.3. Aruk/szolgaltatasok értékesitésébdl és beszerzésébél szarmazo év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2021 2022
Tarsult és kozos vezetési vallalkozasok 0 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 4212201 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0

Osszesen 0

2021. december 31-én a nem iranyitd érdekeltségekkel szemben fennallo kotelezettségek ingatlanvasarlas
elolegét takarjak.

6.1.4. Kapcsolt feleknek adott kolcsonok és kapesolt felektol kapott kolesonok év végi egyenlegei

Kapcsolt felektdl kapott kdlesonék (adatok ezer forintban) 2021.12.31 2022.12.31
Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 0 0
Nem iranyito érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0

A 2021-es év soran a kapcsolt fél a nala 1évo kotvényeket értékesitette, amelyek igy csoporton beliilre keriiltek,
ennek kovetkeztében mind a kotvénykovetelés, mind pedig a kotvénykotelezettség kiszlrésre keriilt. A
kapcsolt félnél tartott kotvénykotelezettséghez a kapcsolt fél iranyaba 2021-ben még 14 161 eFt kamat
kapcsolodik.

Kapcsolt feleknek adott kdlesonok (adatok ezer forintban) 2021.12.31 2022.12.31
Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 0 0
Nem iranyito érdekeltségek 641 000 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0

Osszesen 641 000
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A tablazatban bemutatott egyenlegek tarsult vallalkozasoktdl, nem iranyitdo érdekeltségektdl és a végsd
ellendrzést gyakorld fél érdekeltségi korébe tartozo cégektdl kapott kolesonok. A kdlesonok kamatmentesek
¢s éven beliili lejarattal rendelkeznek.

6.1.5. Egyéb kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A GOPD Nyrt az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel kotott garanciaszerzodése alapjan keletkezd
tartozasaihoz — ideértve a garancia dij, késedelmi kamatok, egyéb dijak ¢s jarulékok és az esetleges végrehajtas
vagy egyéb igénymentesités koltségeit is — kapcsolodéan a Meghlyn Kft. (GOPD Nyrt. kozos vezetési
vallalkozasa) 4 400 000 eFt + jarulékai 6sszegében 6vadékot alapitott az MFB Bank javara a tulajdonaban 1évo
Sundell Estate Nyrt. alaptokéjének 10,46%-at megtestesitd Osszesen 125000 db részvényen. Tovabbi
informaciok a garanciaszerz6dés €s annak tovabbi biztositékai kapcsan a 8.1 megjegyzésben keriiltek
bemutatésra.

6.2. Kulcspozicioban 1évo vezetékkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakciok
A Csoport kulcspozicioban 1évo vezetéként a GOPD Csoport Igazgatosagi tagjait azonositotta.
6.2.1. Adott kolcsonok

A Csoport sem a kulcspozicioban 1év6 vezetdknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folyoésitott kolcsont a
2021. december 31-én és a 2022. december 31-én végz4do tizleti évben.

6.2.2. Kapott kolcsonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok
‘ Nyit6 egyenleg 2021.01.01-jén 311

Kolcson torlesztés -311

Kélcson nytjtas 19

Kamat

Zaro egyenleg 2021.12.31-én 19

Kolcson torlesztés 0

Kélcson nytjtas 0

Kamat

Zaro egyenleg 2022.12.31-én 19

A Csoport 19 eFt kolesont kapott kulcspozicioban 1évé vezetoktol a 2021. december 31-én végzodo évben, a
2022. december 31-én végzddo lizleti évben viszont nem kapott kolcsont kulcspozicidban 1évé vezetoktol.

6.2.3. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

A kulcspozicioban 1év0 vezetOk iranyaba egyik bemutatott id6szakban sem tortént termékértékesités, vagy
szolgaltatas nytjtas.

6.2.4. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2021 2022
Kulcspozicioban 1év6 vezetd altal ellendrzott tarsasag 54 480 716 447
Osszesen 54 480 716 447

Az Igazgatosag egyik tagja altal ellen6rzott tarsasag 2021.-ben iizletviteli szolgaltatasokat nyujtott a Csoport
felé, mig 2022-ben ingatlan bérbeadasi szolgaltatast, illetve értékesitett egy ingatlan a SunDell Estate Nyrt.
egyik leanyvallalata szamara.
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6.3. Kulcspozicioban 1évé vezetok javadalmazasa

Megnevezés (adatok ezer forintban) 2021 2022

Tiszteletdij 3 600 8017
Jarulékok 1818 1042
Osszesen 5418 9 059

Az GOPD Csoport kulcspozicidban 1évo tagjai, azaz az Igazgatdsagi tagok, kizardlag tiszteletdijban
részesiiltek a 2021. december 31-én és a 2022. december 31-én végz6do iizleti évben.

7. Pénziigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénziigyi kockéazatok kezelésére vonatkozo politikait €s eljarasait.

7.1.  Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockazatoknak van kitéve: uUgymint piaci kockazat
(kiilonosképpen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A
Csoport atfogo6 kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara dsszpontosit és annak a
Csoport pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatast igyekszik minimalizalni. A Csoport
menedzsmentje a féléves jelentés és a konszolidalt éves beszamolo elOkészitése soran vizsgalja felil a
kockazatkezelési eljarasokat az egyes kockazatok tekintetében.

7.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum valos értéke
vagy jovObeni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két tipusat tartalmazza: cash-flow-
¢s kamatlabkockazat, valamint arfolyamkockazat. A piaci kockazat miatt érintett pénziigyi instrumentumok az
alabbiak: hitelek és k6lcsondk, bankbetétek.

A Csoport kdzzéteszi azon piaci kockazatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat, amelyeknek a
Csoport a beszamolasi id6szak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati valtozonak az adott
beszamoldsi id0szak végén észszerlien lehetséges valtozasai hogyan befolyésoltdk volna az eredményt,
valamint a sajat tokét. A targyévben a Csoport jelentOs piaci kockazatot azonositott.

Cash flow és kamatlabkockazat

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

A Csoport hosszl lejarata kotelezettségei a kibocsatott GOPD 2031/A, SUNDELL 2030/A és SUNDELL
2031/A kotvények, valamint az egyik leanyvallalat NHP hitele. Mivel a kibocsatott kotvények fix
kamatozastiak, igy a Csoport nincs kitéve jelentds kamatlabkockazatnak a jovébeni cash flow tekintetében.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockazat annak a kockazata, hogy a devizaarfolyamok valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum
valds értéke vagy jovobeni cash flow-i ingadozni fognak.

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizadrfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei
tulnyomo része és az adossagszolgalat is forintban denominaltak.
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7.1.2. Likviditasi kockazat

GOPD Niyrt.

A likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport nehézségekbe iitkdzik a pénzeszkdz vagy mas
pénziigyi eszkoz atadasaval rendezendd pénziigyi kotelezettségekkel kapcesolatos kotelmek teljesitése soran.

A Csoport likviditaskezelési megkdzelitése, hogy mindig elegend6 likviditast biztositson kotelezettségeinek
teljesitéséhez mind normal, mind nehéz piaci koriilmények kozott.

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzédéses, nem

diszkontalt kifizetések alapjan.

adatok ezer forintban

1 és 12 honap

1 és 2 év kozott

2 és 5 év kozott

5 éven tul

2021. december 31 kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejarat kdlesonok és hitelek 830 500 830 500 6 784 250 19 934 750
Egyéb hosszii lejarati 0 66 890 204 632 243 763
kotelezettségek

Rovid lejarath kolesonok €s hitelek 447 019 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 74615 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv iddbeli elhatarolasok 689 904 24002 0 0
Tényleges adokotelezettség 3819 0 0 0
Osszesen 2 045 857 921 392 6 988 882 20 178 513
adatok ezer forintban 1és12honap  1és2évkozott 2 és 5 év kozott 5 éven tiil
2022. december 31 kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejarata kolesonok és hitelek 1 740 066 1720 547 14 080 354 18 509 866
Egyéb hosszu lejarata

Kotelezettségek 112 528 0 457 804 0
Rovid lejaratt kolesonok €s hitelek 122 019 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 72 564 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv iddbeli elhatarolasok 3 128669 0 24102 0
Tényleges adokotelezettség 48 929 0 0 0
Osszesen 5224 775 1720 547 14 562 260 18 509 866
7.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbol fakadoan, hogy valamely
iigyfele nem teljesiti a szerzddéses feltételeket. A meglévo vevok esetében gyakori monitoring tevékenység
keretében ellendrzi a Csoport a fennallo kitettség nagysagat és a lejart tételeket. A pénziigyi eszk6zok konyv
szerinti értéke megfelelden és hilen tiikrozi a hitelezési kockazatot. A vevok vizsgalata alapjan a hitelezési

kockazat minimalis.
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7.2.  Pénziigyi tevékenységbol eredo kotelezettség valtozasok

Hosszi lejarata Egyéb hosszi Rovid lejaratu )

kolesonok és lejarata kolcsonok és Osszesen

adatok ezer forintban hitelek kotelezettségek hitelek
Nyité érték - 2021. januar 1. 2 096 800 41 677 85311 2223 788
Pénzaramok 3385016 0 166 689 3551705
Kamat 124 624 -2 678 0 121 946
Leanyvallalat megszerzése 14 111 036 0 245 000 14 356 036
Leanyvallalat értékesitése 0 -30 000 -50 000 -80 000
Kétvényhez kapcsolodo tamogatas -548 245 517 963 0 -66 282
Egyéb 0 -11 677 19 -11 658
Zaro érték - 2021. december 31. 19 133 231 515 285 447 019 20 095 535
Pénzaramok 196 512 8106 193 -325 000 7977705
Kamat -222 264 0 0 -222 264
ot sapesolode 0 57481 0 57481
Egyéb 0 0 0 0
‘ Zaro érték - 2022. december 31. 19 107 479 8563 997 122 019 27 793 495

7.3. Toke kezelése

A Csoport célja a toke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos miikodést, a részvényesei szamara
maximalizalja a megtériilést, érintett felek szamara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfeleléen optimalis
tokestruktarat tartson fenn, ezzel csokkentve a tokekoltséget. A Csoport tokének definialja a sajat tokét és a
hosszu lejaratu kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatasat a 3.10 és 3.11 megjegyzések tartalmazzak).

Tokeattételi mutato

A Csoport az idegen ¢€s sajat toke aranyaként vizsgalja a tokeattételt, amely a hosszu lejaratu hitel és kdtvény
kotelezettségek €s a sajat toke hanyadosaként definialt.

Megnevezés Képlet 2021.12.31 2022.12.31
Tokeattételi mutatd (Idegen és  Hosszl lejarata kotvény 0 o
sajat toke aranya) kotelezettségek/ Sajat toke 79,39% 110,61%

A Csoport hosszu tavi tékeszerkezeti célkitlizése 100%-os tokeattételi mutato (idegen és sajat toke aranya)
fenntartdsa. A Csoport ehhez viszonyulva torekszik a tékeattételi mutatd [70%-120%]-os savban tartasara. A
2021 folyaman kibocsatott NKP k&tvény, valamint a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasaval a Csoportba kertilt
tovabbi NKP és Green kotvények, valamint a visszavaltasi kotelezettség a tokeattételi mutatot 2021 €s 2022
soran a kivant savba mozditottak.

A célkitlizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt pénziigyi kimutatasokat
megel6zéen késziilé dontéstamogatd anyag alapjan a vezetdség dont, hogy:

e nem hajt végre 1épést;

e sajat tokét emel tékebevonassal;

e idegen tokét emel kotvénykibocsatassal;
e sajat tokét csokkent osztalékfizetéssel.

A vezetdség a hosszitavl tokeszerkezeti célkitlizésnek megfeleléen fenntartja a lehet6séget idegen toke
emelésére.
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8. Egyéb kiegészito informaciok

8.1.  Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivilli kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, hanem a kiegészitd
mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesito forrasok kiaramlasanak esélye
minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, azonban amennyiben
gazdasagi hasznok bearamlésa valosziniisithetd, a kiegészité mellékletben bemutatasra keriilnek.

A Csoport mérlegen kiviili kdvetelésként tartja nyilvan a lakdingatlan értékesitésbol szarmazo azon varhato
bevételeket, amelyeket a vevok még ki fognak egyenliteni az altaluk megvasarolt ingatlan vételaranak
megmaradt 6sszegébol.

Az alabbi tablazat a Csoport Tarsasagaitol ingatlant vasarld vevoktol befolyd dsszegeket mutatja be, amelyek
a vevokkel kotott adasvételi szerzodések értékén alapulnak, a fordulonapon beérkezett kifizetések levonasa
utan (az ilyen kifizetések a pénziigyi kimutatasban vevoktol kapott eldlegként-szerzédéses kotelezettségként
jelennek meg):

Fiigg6 kovetelések — szerzddéses értékesitések

adatok ezer Ft-ban

Szerzédéses Fiiggo Fiiggo

értékesités kovetelés kovetelés

Projekt neve 2022.12.31 2021.12.31 2022.12.31
Paskal Garden 30.561.419 5.689.444 6.182.662
West5 Lakopark 5.823.653 1.046.831 1.016.318
Héarshegy Resort 310.000 - 110.000
Kodaly Korond 125.000 - 50.000
Osszesen 36.820.072 6.736.275 7.358.980

A Csoport mérlegen kiviili kotelezettségként tartja nyilvan az ingatlanok generalkivitelezési munkajaval
kapcsolatban megkdotott vallalkozasi szerzOdésekbOl szarmazod azon épitési szolgaltatdsokra vonatkozo
kotelezettségeit, melyeket a vallalkozo még nem teljesitett és az épiiletek késziiltségébdl fakaddan késébb
végez el.

Beruhazasi kotelezettségvallalasok

adatok ezer Ft-ban

Projekt

neve 2021.12.31 2022.12.31
Paskal Garden 2.139.470 965.064
Budakeszi ut - 478.952
Héarshegy Resort 695.000 25.182
U118 - 341.429
Kodaly Korond 86.653 -
Hun utca 7.486.000 7.900.000
Paskal Rose 2 4.126.500 2.936.400
Erzsébet kiralyné utja 5.908.476 5.789.807
Zsigard utca - 45.000
Hajdu utca - 41.100
Osszesen 20.442.099 18.522.934
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GOPD Nyrt. és Copa Carpa Kft.

A GOPD Nyrt. a 3.12 megjegyzésben bemutatott feltételekkel 2021 decemberében 5 500 000 eFt
Ossznéveértékl kotvényt bocsatott ki. A Tarsasag ezzel egyidejlileg megbizta az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt-t (tovabbiakban: ,,Bank” vagy ,MFB Bank™), hogy az egyes kotvények tulajdonosaival, mint
kedvezményezettekkel szemben a kotvények alapjan keletkez6, a kotvény névértékének visszafizetésére
vonatkoz6 fizetési kotelezettségének biztositasara a kibocsatott kotvények névértékének 80%-ig, azaz
4 400 000 eFt 6sszeg erejéig garanciat nyujtson. A Bank ezzel vallalta, hogy a kotvény tulajdonosok elso irdsos
felszolitasara résziikre fizetést teljesit.

A GOPD Nyrt. a fenti garanciaszerzodés alapjan keletkezd tartozasaira — ideértve a garancia dij, késedelmi
kamatok, egyéb dijak és jarulékok és az esetleges végrehajtas vagy egy€b igénymentesités koltségeit is — az
alabbi biztositékokat nyujtotta a Bank felé:

e 4400000 eFt toke és jarulékai erejéig a Copa Carpa Kft. 6vadékot alapitott a Bank javara a
tulajdonaban 1év6 Sundell Estate Nyrt. alaptokéjének 10,46%-at megtestesité 6sszesen 125 000 db
részvényen.

e 4400 000 eFt toke és jarulékai erejéig a Meghlyn Kft. 6vadékot alapitott a Bank javara a tulajdonaban
1év6 Sundell Estate Nyrt. alaptékéjének 10,46%-at megtestesitd osszesen 125 000 db részvényen.

e 4400000 eFt tdke és jarulékai erejéig a GOPD Nyrt. 6vadékot alapitott az altala a fent emlitett
kotvénykibocsatasbol befolyt 6sszegbdl megvasarolt 175 000 db Sundell Estate Nyrt. altal kibocsatott
torzsrészvényeken.

e 4400 000 eFt tdke és jarulékai erejéig a GOPD Nyrt. elsd ranghelyi zdlogjogot biztosit a Bank szdmara
a GOPD Nyrt-nek a Sundell Estate Nyrt-vel szembeni osztalék, illetve osztalékeldleg jogcimen
fennall6 kovetelésén.

A fent felsorolt biztositékok egyetemlegesen szolgalnak biztositékul a Bank javara.

Az MKB Bank Nyrt., mint értékpapirszamla-vezeto a szerz6dés megkotését kovetden a fent leirt vadéki célra
zarolta a megnevezett Sundell Estate Nyrt. részesedéseket. Ezt kdvetden az MKB Bank Nyrt. a GOPD Nyrt.,
Copa Carpa Kft. és Meghlyn Kft. részvényeket érintd rendelkezéseit csak az MFB Bank el6ézetes irasbeli
jovéhagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. és Meqghlyn Kft.
jovéahagyasa nélkiil is teljesiti.

Befektetési és szindikatusi szerzodés

A GOPD Nyrt éltal adott biztositékok:

A Térsasag konyvelésében a nullas szdmlaosztalydban kimutatasra keriilt az MFB Invest Zrt., MFB
Vallalati Beruhazési és Tranzakcidos Magantdkealap, Sundell Estate Nyrt. és a Tarsasag kozott
2022.03.29-¢én kotott befektetési és szindikatusi szerz6dés szerint 9 000 000 eFt értékli szarmazékos
(opcids) ligylettel kapcsolatos kotelezettség.

Az eloirt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai kozotti id6szakra vonatkozo
114 512 eFt 6sszegli MFB Invest Zrt. részére megfizetett opcios dijjal.

Az MFBI altal biztositott vételi opcidt opcids dij ellenében hozzak 1étre, amelyet a GOPD-nek évente
kell fizetnie. Az opcids dij 0sszege az MFBI éltal az opcids dij megfizetésének idépontjaban birtokolt
minden egyes részvény utan 3.230 Ft, csokkentve a SunDell altal az MFBI-nek fizetett osztalékkal.

Ezen feliil a GOPD kotelezettséget vallal arra, hogy 2022. évben 1.510 b, 2023. évtdl évente 6.043
db részvényt vasarol vissza az MFBI altal tulajdonolt, a SunDell altal a befektetés idopontjaban
ujonnan kibocsatott részvényekbdl az opcids dij megfizetésével egyidejlileg. A részvények vételara
38.000 Ft/részvény.
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8.2. Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikédési szegmensek standard el6irasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta
2022. december 31-én végzddd idészakban:

o Lakoparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): A Sundell Estate Nyrt és
leanyvallalatainak megszerzését kvetden a Csoport lakoingatlanok épitése €s értékesitése (pl. Paskal
Rose, Paskal Garden, Nérium Park, Csata utca stb.) kapcsan tjabb szegmenst azonositott.

e Ingatlan bérbeadéds: A Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatainak megszerzését kovetden a Mystery
Hotel lizingbe adasat, a Paskal Rose 21 db lakas bérbeadasat, a Paskal Garden megjelolt lakasok,
irodak és garazsok bérbeadasat, a Dessewffy és Fogarasi Business Center irodahaz bérbeadasat,
ujonnan vasarolt Duna parti és korabbi csoporton belilli Erzsébet kiralyné utja, Harshegy Resort és
Kodaly Korond, valamint szentgotthardi telkek fejlesztés utani bérbeadasat is kiilon szegmensként
azonositotta.

o Egyéb szegmens: A Csoport tobbi részében nem azonosithatd olyan részegység, amely
tevékenységével Onalloan arbevételt termel és raforditasokat szamol el, amelynek miikodését és
eredményeit a dontéshozok kiilon figyelemmel kisémek és amelyre 6nallod pénziigyi adatok elérhetok

lennének.
Laképarkok Ingatlan Szegmens
2022.12.31 fejlesztése/  ngata Egyéb g
ol rex bérbeadas Osszesen
értékesitése
Ertékesités nett6 arbevétele 13 225 227 303 582 2 213 000 15 741 809
Egyéb bevételek 172 154 22 522 0 194 676
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -9134 078 0 311365 -8 822 712
Anyagkoltségek 472 387 601 370 473 358
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 6501 187 124 470 442 985 7 068 642
Eladott aruk beszerzési értéke 839 233 0 0 839 233
Egyéb szolgaltatasok értéke 48 851 10 503 41 055 100 409
Személyi jellegii raforditasok 174 401 32959 15453 222 813
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras 1619 286 0 1905
Egyéb raforditasok 150 520 22 365 45 596 218 481
Befekte;tes1 célu ingatlanok értékelési 0 7858 612 0 2 858 612
nyeresége
Tokemodszerrel értékelt tarsult és kdzos
vezetésl vallalkozasok eredményébol -840 -3 160 0 -4 000
vald részesedés
| Szegmens profit -3925 734 2990 371 1978 906 1043 543
Pénziigyi miiveletek bevételei 15297 45 683 77 609 138 589
Pénziigyi miiveletek raforditasai -237318 -4 122 -301 867 -543 307
| Adézas elétti eredmény -4 147755 3031932 1754 648 638 825 |

Ebbdl folytatodo tevékenység -4 147 755 3031932 1754 648 638 825
Ebbdl megsziind tevékenyseg 0 0 0 0
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Laképarkok Ingatlan Szegmens
Eszkozok - 2022.12.31 fejlesztése/ . & , Egyéb zeg

c et ix bérbeadas Osszesen

értékesitése
Befektetési célu ingatlanok 0 16 151 242 0 16 151 242
Fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok 0 8490 000 0 8490 000
Készletek 31034 627 73 521 0 31108 148
Targyi eszk6z6k 403 123 4 045 100 407 268
Tokemoddszerrel értékelt részesedések 1325534 0 0 1325534
Egyéb eszk6zok 6 805 969 1 623 462 1279 462 9 708 893
Szegmens Eszkozok 39 569 253 26 342 270 1279 562 67 191 085

Laképarkok Ingatlan Szegmens

Kotelezettségek - 2022.12.31 fejlesztése/ . g . Egyéb zeg

c et ix bérbeadas Osszesen

értékesitése
Hosszu lejaratd kolestndk és hitelek (ideértve a 13 704 643 472 800 4930 036 19 107 479
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 0 0 122 019 122 019
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 8563 997 0 3365 8567 361
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 12 880 542 184 186 1313 161 14 377 889
Szegmens Kotelezettségek 35149 182 656 986 6368 581 42 174 748

8.3.

Beszamolasi idoszak utani események

A Tarsasag 2023.01.12-én kotvény-adasvételi szerzodést 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 HU0000359450 ISIN azonosité alatt kibocsatott 6sszesen 40 db GOPD 2023/A elnevezésti,
58.000.000 forint névértékii, 2023. januar 17. napjan lejar6 diszkont kdtvényt.

2023. februar 17-én az Alhambra 36 Invest Kft., a SunDell Csoport projekttarsasaga birtokba vette a
GOmb utcai, 27509 helyrajzi szamon nyilvantartott telket, amely a Hajdu utca projekthez kapcsolodik
A Mystery hotel bérbeadasa kapcsan 2023.01.01. hatallyal megvaltoztak a bérleti szerzodés feltételei,
EUR devizanemben torténik a bérleti dij megfizetése, évente fix 0sszeg megfizetése mellett, illetve a
szerzOdés lejarata 10 évre hosszabbitasra keriilt 2032.12.31-ig.

A SunDell Estate Nyrt. 2023. marcius 9-i kozgyiilése megszavazta Dr. Balczo Barnabas
feliigyelObizottsagi tag visszahivasat, Buda Sandor uj feliigyelObizottsagi tagga valasztasat, dontott a
dijazasa megallapitasarol, valamint ezekre tekintettel a SunDell Estate Nyrt. alapszabalyanak
modositasarol.

A beszamolasi idészak utani események nem voltak modositast igényld hatassal a Csoport targyévi
konszolidalt pénziigyi kimutatasara.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A GOPD Nyrt. részvényeseinek
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a GOPD Nyrt. (a ,Tarsasag”) és leanyvallalatai (egyiitt a ,Csoport”) mellékelt 2022. évi
konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely a 2022. december 31-i fordulénapra
elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasbol — melyben az 0sszes eszkoz, illetve az
Osszes sajat téke és kotelezettség egyez6 végosszege 67 191 085 E Ft — valamint az ugyanezen idéponttal
végzGdott iizleti évre vonatkozd konszolidalt eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozd
kimutatasbol — melyben a targyévi teljes atfogo jovedelem 577 615 E Ft nyereség, konszolidalt sajat t6ke
valtozéasaira vonatkozé kimutatasboél, konszolidalt cash flow kimutatasbél, valamint a szdmviteli politika
jelentds elemeinek Osszefoglalasat és magyarazo informaciokat is tartalmazé megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valos képet adnak a Csoport 2022.
december 31-én fennall6 konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz&d 6tt
iizleti évre vonatkoz6 konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash flow-jar6l az Eurépai Unid
(,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal
0sszhangban valamint azok minden 1ényeges vonatkozasban a szamvitelrdl szol6 2000. évi C. torvénynek (a
tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint 6sszeallitott konszolidalt éves
beszamolora vonatkozo kiegészit§ kovetelményeinek megfelelen késziiltek.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelGsségiink bGvebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgald konszolidalt
pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoportt6l a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaldi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kbédex kamarai tag
konyvvizsgéloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az
~IESBA Koédex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6 alapot
nyujt véleményilinkhoz.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata sordn alkalmazott 1ényegességi szint
604 000 E Ft.

Csoportkonyvvizsgdlat hatokore Az anyavallalat mellett egy leanyvallalatot vontunk be
teljeskortien a konyvvizsgalatba, ezen felill meghatarozott
egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztilk el tovabbi
leanyvallalatok esetében, mely egyenlegek Gsszesen a Csoport
konszolidalt eszkozének tobb, mint 99%-at teszik ki.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati e Készletek értékelése
kérdések e Befektetési céld ingatlanok valds értékének
meghatarozasa

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a 1ényegességi szintet és felmértiik a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 1ényeges hibas allitasanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat
a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentSs szamviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgalatunk esetében,
a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utald bizonyitékokat, amelyek csalasbol
ered6 1ényeges hibas allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat agy
keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nytjtson arroél, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
nem tartalmaznak lényeges hibés allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl. A hibas
allitasok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha észszerd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatiasok alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsoléd6 bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt pénziigyi kimutatiasok egészére vonatkoz6 1ényegességi szintet,
amit az alabbi tdblazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezik figyelembevételének segitségével
hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgéilati eljarasaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint a hibak 6nmagukban vagy egyiittesen a konszolidalt pénziigyi kimutatisok egészére
gyakorolt hatasainak értékelését.
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Lényegességi szint 604 000 E Ft

Meghatarozas médja Konszolidalt mérlegfGosszeg 0,9%-a

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd
kivdlasztdsanak magyardzata kimutatas szerinti Gsszes eszkoz értékét a viszonyitas alapjaul,

mert megitélésiink szerint, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
felhasznéléi a Csoport teljesitményét jellemzéen ez alapjan
értékelik és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi alap.

A lényegesség nagysagrendjének meghatarozasakor 0,9%-o0s
aranyt vettiik figyelembe, amely 0sszhangban van a szektorban
miikodd profitorientalt tarsasagok esetében alkalmazott arannyal.

A Csoport konyvvizsgalatanak hatékore

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokorét ugy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkéat végezziink ahhoz, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozdan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve
a Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Csoport miikodik.

Egy leanyvallalatot azonositottunk, amely beszamoléjat a konyvvizsgalatba bevontuk, mert a Csoport
szempontjabol azok méretiik alapjan jelentGsek vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink szerint indokolt
a bevonasuk.

Ezen feliill meghatarozott egyenlegek és tranzakcidok vizsgalatat végeztiik el a Csoport kiilonb6z6
lednyvallalatai esetében. A Csoport 6sszes leAnyvallalata Magyarorszagon miikodik.

A tovabbi konszolidalasba bevont tarsasag esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemzd eljarasokat.
Ezek a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili
konszolidaci6s modositasokat, lehet6vé tették, hogy a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasainak
egészérdl véleményt alkossunk.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagi konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatisok altalunk végzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal
Osszefiiggésben, az arra vonatkozo6 véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekr6l a kérdésekr6l nem
bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagii konyvvizsgdlati kérdések A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagi
konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok
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Készletek értékelése

A Csoport készletei kozott az ingatlanfejlesztési
tevékenységhez kapcsol6do lakasépitési
projektek (lakoparkok), a projektek alapjaul
szolgalo telkek értéke, valamint a folyamatban
1év6, illetve elkésziilt, de még at nem adott
lakasok fejlesztési koltségei jelennek meg.

A koltségek tobbek kozott a tervezés, general-
kivitelezés, és kapcsolodd mérnoki, miiszaki
szolgaltatasok koltségeit, valamint az aktivalt
hitelfelvételi koltségeket foglaljak magukba.

A készletek a Dbekeriilési érték és a nettod
realizalhat6 érték (NRV) kozul az
alacsonyabbikon keriilnek kimutatésra.

A készletek forduldénapi netté realizalhatod
értékének megallapitasdhoz a Csoport figyelembe
vette azok valos (piaci) értékét, amelyek fiiggetlen
ingatlanszakért6 altal végzett értékbecsléseken
alapulnak.

A Kkészletek 2022. december 31-i egyenlege
31108 148 E Ft, mely az Gsszes eszkoz jelentés
részét, annak 46%-at adja. A készletek értékelése
kulcsfontossagii konyvvizsgalati teriilet azok
Osszege, valamint az értékelésiik soran
alkalmazott szamviteli becslések miatt.

A Kkészletekkel kapcsolatos kozzétételeket a
szamviteli  politika  jelent8s elemeinek
osszefoglalasat és magyarazé informaéaciokat is
tartalmazé megjegyzések 2.5, 2.6.7, és 3.5.
pontjai tartalmazzak.

Ellendriztiik a készletek bekeriilési értékének
alatdmasztisaul szolgalé bizonylatok meglétét, az
alkalmazott szamviteli politikdk észszerliségét és az
IAS 2 Készletek standarddal val6 6sszhangjat.

Az ingatlanok értékelését szakértSink bevonasaval
ellendriztiik.

Meggy6z6dtiink a  Csoport altal megbizott
ingatlanszakért§ 4ltal készitett értékbecslések

meglétérdl, vizsgaltuk az ingatlanszakért6 szakmai
kompetenciajat, szakértelmét, az alkalmazott
feltételezéseket, értékelési eljarasokat és modelleket.

Megvizsgaltuk, hogy a konszolidilt pénziigyi
kimutatasokban szerepld kozzétételek Gsszhangban
vannak-e az IAS 2 Készletek standardban foglalt
kovetelményekkel.

Befektetési célit ingatlanok valos
értékének meghatarozasa

A Csoport befektetési célt ingatlanai az eszkézok
37%-at teszik ki. A befektetési célii ingatlanok
valos értékét negyedévente hatirozza meg a
vezetés, hogy megfeleljen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szol6 2011. évi
CII. térvényben elGirtaknak.

A befektetési céla ingatlanok értékelése jelentés
megitélést igényl§ teriilet, amely nagymértékben

A konyvvizsgilati eljarasaink soran az értékelés
vizsgalatdba  bevontuk az  ingatlanértékeld
szakembereinket, hogy megitéljiik a vezetés altal
alkalmazott becsléseket és modszertant.

Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznalt
adatok megalapozottsagat, felmértiik a vezetés 4ltal
alkalmazott értékbecslé képesitését és reputaciojat
az ingatlanértékelés készitésére vonatkozoan.
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fligg a jovobeli bérleti dijakra, a diszkontratira,az  Attekintettik a megjegyzésekben bemutatott
infladcibra és a kihasznaltsdgra alkalmazott kozzétételeket és mérlegeltiik azok teljeskoriiségét
becslésektSl. Ezért a befektetési célu ingatlanok azokra a feltételezésekre vonatkozoan, amelyekre az
értékelését a konyvvizsgalat kulcsfontossagti értékelési modell a legérzékenyebb.

teriileteként hataroztuk meg.

A befektetési céld ingatlanokkal kapcsolatos
kozzétételek, amelyek a valds  értékek
meghatarozasahoz hasznalt legfontosabb
feltételezéseket mutatjak be, a megjegyzések 2.5,
2.6.6 és 3.3. pontjaban talalhatoak.

Egyéb kérdések

A Csoport 2022. évi konszolidalt pénziigyi kimutatisaira vonatkozé 2023. aprilis 6-4n kibocsétott
konyvvizsgaldi jelentésiink kapesan a Pénziigyminisztérium Szamviteli és Kozfeliigyeleti F6osztalya, mint a
konyvvizsgaloi kozfeliigyeleti feladatok ellatasaért felelGs kozfeliigyeleti hat6sdg 2023. junius 6-an kelt
PM/4547/3/2023. iktatbszamu hatarozataban megéallapitotta, hogy az azt al4ir6 Kalavszky Marton kamarai
tag konyvvizsgald nem felelt meg a Kkt. 49. §-a és 45. § (4) bekezdése szerinti feltételeknek, igy a szoban
forgd jelentés kibocsatasara nem volt jogosult. A hivatkozott hatarozatnak megfeleléen a konyvvizsgaloi
jelentésiinket 2023. junius 14-én visszavontuk és a Tarsasag 2023. julius 14-i datumu kozgytilése Timar Pal
kamarai tag konyvvizsgalot valasztotta konyvvizsgalojava. Ez a jelentésiink a 2023. aprilis 6-i konyvvizsgaloi
jelentésiink helyébe 1ép.

Egyéb informacidk: az éves jelentésben is szerepl6 konszolidalt iizleti jelentés

Az egyéb informéaciok a Csoport 2022. évi konszolidalt iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felels a
konszolid4lt iizleti jelentésnek a Magyarorsziagon hatalyos, a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 elGirasaival, valamint az éves jelentésnek a t6kepiacrol sz0l6 2001. évi CXX. torvény elGirasaival
Osszhangban torténé elkészitéséért. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkoz6 véleményiink nem
vonatkozik a konszolidalt iizleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatisok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelsségiink
az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb infomaciok 1ényegesen
ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként Ggy tlinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba a konszolidalt iizleti jelentés atolvasasa soran annak
megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a szdmviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 elGirasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2022. évi konszolidalt {izleti jelentése minden 1ényeges vonatkozisban
Osszhangban van a Csoport 2022. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a konszolidalt tizleti jelentés
Osszhangban van a szdmviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly a Csoport szdméara
nem ir el6 a konszolidalt iizleti jelentésre vonatkoz6 tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.
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A konszolidalt iizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valos képet add konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az EU A4ltal
befogadott IFRS-ekben foglaltakkal 6sszhangban térténd, valamint a szamviteli torvény EU altal befogadott
IFRS-ek szerint Osszeallitott konszolidalt éves beszamolora vonatkoz6 kiegészit6 kovetelményeinek
megfelelS elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastol mentes konszolidalt
pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Csoportnak a
vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot
vagy besziintetni az iizletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem 4ll el§tte mas reélis lehetGség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelsek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgal6 konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibés allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmazo6 konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foka
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:

° Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasboél, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl ered6 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6€é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriillmények kozott megfelelGek, de
nem azért, hogy a Csoport bels6 kontrolljanak hatékonysigara vonatkozban véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszertiségét.



pwc

° Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e a vezetés részér6l a vallalkozés folytatasanak elvén
alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentGs kétséget vethetnek fel a Csoport a vallalkozas folytatasara valé képességét illetGen.
Amennyiben azt a kévetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, konyvvizsgaléi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban 1év§ kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, minGsiteniink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt,
hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

) Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve
a megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgalo iigyletek és események valds bemutatésa.

) A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozd vélemény nyilvanitasdhoz elegendd és megfelel6
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy iizleti
tevékenységek pénziigyi informacidir6l. Felel6sek vagyunk a Csoport konyvvizsgalatanak
iranyitasaért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizardlagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és ilitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitisait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentGs hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrél észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitissal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata sordn a legjelentésebb
kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben
ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
konyvvizsgiloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszerti varakozasok alapjan annak
hatranyos kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kézérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozo6i kovetelményekrdl

A jelen fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést eredményezd konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner
Radvanyi Laszl6 Karoly.

Budapest, 2023. jalius 19.

Radvanyi Laszl6 Karoly Timar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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A kdzzétett adatokat kdnyvvizsgal6 alatamasztotta.

GOPD Nyrt.

MERLEG "A" véltozat

Eszk6zok (aktivak)

31/12/2022 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 31/12/2021 moédositasai 31/12/2022

A Befektetett eszk6zok 16,358,050 19,689,117
l. IMMATERIALIS JAVAK 5,745 3,397
1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 5,745 3,397

2. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0

3. Vagyoni értéki jogok 0 0

4. Szellemi termékek 0 0

5. Uzleti vagy cégérték 0 0

6. Immateridlis javakra adott el6legek 0 0

7. Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0

I TARGYI ESZKOZOK 0 0
1. Ingatlanok és kapcsolodé vagyoni értéki jogok 0 0

2. MiUszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 0

3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 0 0

4. Tenyészallatok 0 0

5. Beruhazasok, feltjitasok 0 0

6. Beruhazasokra adott elélegek 0 0

7. Targyi eszkdzok értékhelyesbitése 0 0

1l BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 16,352,305 19,685,720
1. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 8,816,000 9,675,260

2. Tartésan adott kdlcsdn kapcsolt vallalkozasban 0 0

3. Tartos jelentds tulajdoni részesedés 0 0

4. Tartésan adott kdlcson jelentés tulajdoni részesedési 0 0

5. Egyéb tartds részesedés 0 0

6. Tartésan adott kdlcsdn egyéb részes.viszonyban 0 0

7. Egyéb tartésan adott kdlcsén 0 0

8. Tartos hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 0

9 .Befektetett pénziigyi eszkdzok értékhelyesbitése 7,536,305 10,010,460

10. Befektetett pénziigyi eszk6zok értékelési kiilonbozete 0 0

B. Forgoeszko6zok 2,143,768 3,263,493
I KESZLETEK 120,500 3,678
1. Anyagok 0 0

2. Befejezetlen termelés és félkész termékek 600 0

3. Novendék-, hizé- és egyéb allatok 0 0

4. Késztermékek 0 0

5. Aruk 0 178

6. Készletekre adott elélegek 119,900 3,500

Il. KOVETELESEK 1,891,180 2,720,660
1. KOvetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol 3,286 0

2. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 1,878,000 2,675,016

3. Kdvetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0

4. Kovetelések egyéb tulajd. részesedés viszonyban lévé vallalkozassal g 0 0

5. Valtékovetelések 0 0

6. Egyéb kovetelések 9,894 45,644

7. Kdvetelések értékelési kuldnbdzete 0 0

8. Szarmazékos lgyletek pozitiv értékelési kiilbnbozete 0 0

11l ERTEKPAPIROK 505 0
1. Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0

2. Jelentds tulajdoni részesedés 0 0

3. Egyéb részesedés 0 0

4. Sajat részvények, sajat Uzletrészek 0 0

5. Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesité értékp. 505 0

6. Ertékpapirok értékelési kilénbozete 0 0

V. PENZESZKOZOK 131,583 539,155
1. Pénztar, csekkek 0 0

2. Bankbetétek 131,583 539,155

C. |Aktiv id6beli elhatarolasok 94,563 214,218
1. Bevételek aktividébeli elhatarolasa 18,983 14,089

2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 75,580 200,129

3. Hzﬂasztott raforditasok 0 0
ESZKOZOK(AKTIVAK) OSSZESEN 18,596,381 23,166,828

Keltezés: Budapest, 2023.04.06 ///7() 4
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Statisztikai szdmjel: 26362014-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

A kdzzétett adatokat kdnyvvizsgal6 alatamasztotta.

GOPD Nyrt.
MERLEG "A" valtozat
Forrasok (passzivak)

31/12/2022 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 31/12/2021 moédositasai 31/12/2022

D. |Sajat toke 10,426,431 14,702,980
1. JEGYZETT TOKE 25,000 25,000
Ebbél: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0

1. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE 0 0
11K TOKETARTALEK 2,080,000 2,080,000
V. EREDMENYTARTALEK 665,871 781,729
V. LEKOTOTT TARTALEK 5,745 3,397
VI. ERTEKELESI TARTALEK 7,536,305 10,010,460
Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 7,536,305 10,010,460

Valos értékelés értékelési tartaléka 0 0

VII. ADOZOTT EREDMENY 113,510 1,802,394
E. CELTARTALEKOK 0 0
1. Céltartalék varhato kotelezettségekre 0 0

2. Céltartalék a jovébeni koltségekre 0 0

3. Egyéb céltartalék 0 0

F. KOTELEZETTSEGEK 8,052,913 8,345,481
l. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
1. Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalk.szemben 0 0

2. Hatrasorolt kbtelezettségek jelentds tulajdoni részesedései 0 0

3. Hatrasorolt két. egyéb részesedési visz.1évé vallalk. 0 0

4. Hatrasorolt kot. egyéb gazdalkodéval szemben 0 0

II. HOSSZULEJARATU KOTELEZETTSEGEK 7,708,569 5,500,000
1.Hosszu lejaratra kapott kdlcsénok 0 0

2. Atvaltoztathatd kotvények 0 0

3. Tartozasok kétvénykibocsatasbol 7,708,569 5,500,000

4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0

5. Egyéb hosszulejaratu hitelek 0 0

6. Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0

7. Tartos kotelezettségek jelentés tulajdoni részesedési visz 0 0

8. Tartos kot. egyéb rész. viszonyban 1évé vallalk.szemb. 0 0

9. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0

11l ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 344,344 2,845,481
1. Rovid lejarati kélcsondk 0 19

- ebbél: az atvalthatd kotvények 0 0

2. Rovid lejaratu hitelek 0 0

3. Vevoktdl kapott elélegek 0 0

4. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 38,090 18,415

5. Valtétartozasok 0 0

6. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalk.szemben 304,019 2,800,041

7. Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 0 0

8. Rovid lej.kdt.egyéb viszonyban 1évé vallalk. 0 0

9. Egyéb révidlejaratu kotelezettségek 2,235 27,006

10. Kotelezettségek értékelési kiilénbdzete 0 0

11. Szarmazékos lgyletek negativ értékelési kilénbdzete 0 0

G. Passziv id6beli elhatarolasok 117,037 118,367
1. Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 0 0

2. Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 23,837 34,520

3. Halasztott bevételek . _ 93,200 83,847
FORRASOK(PASSZIVAK) OSSZESEN 18,596,381 23,166,828

Keltezés: Budapest, 2023.04.06
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Statisztikai szdmjel: 26362014-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

A kdzzétett adatokat kdnyvvizsgal6 alatamasztotta.

GOPD Nyrt.

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(0sszkoltség eljarassal)

31/12/2022 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam A tétel megnevezése 31/12/2021 modositasai 31/12/2022
01.Belf6ldi értékesités netté arbevétele 8,650 2,393,423
02. Export értékesités nettd arbevétele 0 0
l. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (01+02) 8,650 2,393,423
03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
04. Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
1. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE (+ 03+04) 0 0
118 EGYEB BEVETELEK 1 0
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0
05. Anyagkéltség 0 1,199,370
06. lgénybe vett szolgaltatasok értéke 104,361 457,628
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 11,430 16,611
08. Eladott &ruk beszerzési értéke 0 0
09. Eladott ( kozvetitett ) szolgaltatasok értéke 0 159,248
V. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (05+06+07+08+09) 115,791 1,832,857
10. Bérkoltség 11,760 12,070
11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 204 155
12. Bérjarulékok 1,999 1,569
V. SZEMELYI| JELLEGU RAFORDITASOK (10+11+12) 13,963 13,794
VI. ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 2,348 2,348
VIl EGYEB RAFORDITASOK 87 52,247
Ebbdl: értékvesztés 0 0
A. UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+lI+111-IV-V-VI-VII) -123,538 492,177
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 0 1,375,000
Ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 1,375,000
14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 344,400 325,000
Ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 325,000
15. Befektetett pénziigyi eszk6z0k kamatai, arf.nyeresége 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0
16. Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegl bevételek 12,295 2,582
Ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 12,295 0
17. Pénzigyi miveletek egyéb bevételei 384 9,353
VIII. PENZUGY| MUVELETEK BEVETELEI (13+14+15+16+17) 357,079 1,711,935
18.Részesedésekbdl szarmazd raforditasok,arfolyamveszteségek 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
19. Befektetett pénziigyi eszkdzok arfolyamvesztesége 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
20. Fizetendé kamatok és kamatjellegii raforditasok 120,013 383,355
Ebbél: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
21. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 0
22. Pénzugyi miveletek egyéb raforditasai 18 440
1X. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI (18+19+20+21) 120,031 383,795
B. PENZUGY!I MUVELETEK EREDMENYE (VII-IX) 237,048 1,328,140
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 113,510 1,820,317
X. ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 0 17,923
D. ADOZOTT EREDMENY 113,510 1,802,394
Keltezés: Budapest, 2023.04.06 /OK) f
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GOPD Nyrt.

Kiegészito melléklet

2022.

Késziilt: Budapest, 2023. aprilis 06.



1. Altalanos rész

1) A tarsasag bemutatasa

Jogi koriilmények

Név: GOPD Nyrt.

Cégforma: Nyilvanosan Miikodoé Részvénytarsasag
Alapitas idépontja: 2018.05.23.

Alapitasi mod: uj alapitas

Adoszam: 26362014-2-42

Cégjegyzékszam: 01-10-049841

Bejegyezve: 2018.06.28.

Székhely: 1148 Budapest, Fogarasi it 3.
Tevékenységi kor: 6810 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
Torzstéke: 25.000.000 Ft

A GOPD Nyilvanosan Miikdddé Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,, Tarsasag” vagy ,,GOPD”, lednyvallalataival
egylitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy GOPD Csoport”) a Budapesti Ertéktézsde masodlagos ,,X-trend” piacan
jegyzett vallalat.

Ertékpapir megnevezése GOPD részvény
Ertékpapir kibocsatdja GOPD Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag
Részvényfajta Torzsrészvény
Ertékpapir tipus Névre sz616
Ertékpapir eléallitisi modja Dematerializalt
Ertékpapirkod (ISIN) HU0000196911
Kijelzés médja (Ticker) GOPD
Ertékpapir névértéke 1 HUF
Bevezetett értékpapir mennyisége (db) 25 000 000
Osztalékjogosultsag Teljes évi
Bevezetési nap 2019.jun. 13.
Els6 kereskedési nap 2019. aug. 12.
Kotésegység 1

Kibocsatas napja 2019. 4pr. 10.

A targyéyv, illetve az dsszehasonlito iddszak végén az alabbi tulajdonosi struktura volt érvényben:
Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2021.12.31 2022.12.31
Piukovics Gabor 16,76 16,76
Piukovics Andras 16,76 16,76
Piukovics Istvan 16,76 16,76
Piukovics Domonkos 16,76 16,76
Uzsoki Andras 5,20 5,20
Schweidel Investment Kft. 15,32 11,32
Santa Cruz Invest Kft. 0,00 4,00
Kozkézhanyad 12,44 12,44
Osszesen 100,00 100,00
Igazgatosag elnoke: Piukovics Gabor

2065 Many, Rékéczi Ferenc utca 79.
Igazgatosagi tagok:
Szendr6i Gabor
1053 Budapest, Magyar utca 23. 2. em. 27.
Piukovics Istvan
1142 Budapest, Dorozsmai u.203-209.A.¢p.3.1haz 6/2.



Feliigyeldbizottsagi tagok: Kékesi Marton
2011 Budakalasz, Lejt6 utca 8.

Lukacsné Akucs Rita
2030 Erd, Csanad utca 85.

dr. Pataki Edina
2119 Pécel, Szeder utca 17.

dr.Mernyei Akos Péter
1024 Budapest, Buday Laszl6 u.14.2/2

A beszamolot alairja Piukovics Gabor igazgatdsag elndke
Cim: 2065 Many, Rakodczi Ferenc utca 79.

Beszamolo 6sszeallitasaért felelds: Khaleesi Kontroll Konyveld Kft.
1062 Budapest, Aradi u. 63. 3/1.

A beszamolot készitd regisztralt konyveld: Bodnar-Kiss Dora mérlegképes konyveld
Regisztracios szama: 207901

A mérlegkészités idépontja: 2023. januar 31.

A mérlegkészités napjaig a vallalkozas folytatasanak ellentmondé tényezd, koriillmény nem allt fenn,
a vallalkozas a belathat6 jovoben is fenn tudja tartani mitkodését, folytatni tudja tevékenységét, nem
varhaté a miikddés besziintetése vagy jelentds csokkenése.

A szamviteli térvény értelmében a GOPD Nyrt anyavallalatként konszolidalt éves beszamold Gsszeallitasara
kotelezett.

A beszamold megtekintésének helye/weboldala:
http://gopd.hu/

A beszamol6 auditalasaért felelds: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Kft.

Székhelye: 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

Koényvvizsgald nyilvantartasi szama: 001464

Konyvvizsgalatért felelos személy: Kalavszky Marton, kamarai nyilvantartasi szama: 007413
Koényvvizsgalat dija: 15 400 000- Ft+AFA/év

A GOPD Csoport sajat tulajdonti ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési
projektek szervezésére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdonti ingatlan bérbeadasa és
lizemeltetésére jott létre.

lakoparkok épittetését célozza, magéaban foglalva a telekvasarlastol kezdve a tervezésen, engedélyeztetésen,
kivitelezésen €s sajat marketing-tevékenységen at az értékesitésig terjedd dsszes részfolyamatot az egyes
projektek szintjén.

A GOPD Nyrt. részesedéseit a kovetkezd tablazatok mutatjak be:

Leanyvallalatok 2021.12.31 2022.12.31

SunDell Estate Nyrt.
ad6szam: 26560621-2-42 63 % 46,04%
1066 Budapest, Desseww({fy u. 18-20.fsz.

Gaudetti Ingatlan Kft.
adoszam: 27120572-2-42 100 % 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

Oregon 21 Ingatlan Kft.
adoszam: 27120565-2-42 100 % 100 %




1148 Budapest, Fogarasi ut 3.
Santa Cruz Invest Kft.

ad6szam: 27119125-2-43 100 % 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

Leanyvallalatok 2021.12.31 2022.12.31
Copa Carpa Kft.

adoszam: 25789863-2-42 50 % 50 %

1065 Budapest, Hajos u. 29.
Grado Estate Zrt.

adoszam: 27934461-2-42 50 % 0%
1066 Budapest, Dessewffy u. 18-20.fszt.
L.B.Hunarchitect Kft.

adoszam: 13391151-2-42 0% 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

Kozos vezetésii vallalatok 2021.12.31 2022.12.31
MEQHLYN Kft.

adoszam: 25783740-2-42 50 % 50 %
1064 Budapest, Vordsmarty u.77.

Tarsult vallalatok 2021.12.31 2022.12.31
PhoenArchitekt Kft.

adoszam: 25304538-2-42 49 % 49 %

1066 Budapest, Dessewffy u. 18-20.fszt.

Alapitas 6ta az elmult két évben valtozasok:

2022.03.24. Konyvvizsgalatért felelés személy valtozas
Uj személy: Timar Pal
Kamarai nyilvantartasi szam: 002527

2022.05.01. Konyvvizsgalé valasztas 2023.04.30-ig
Konyvvizsgalo: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.
Konyvvizsgalatért felelos személy: Timar Pal
Kamarai nyilvantartasi szam: 002527

2022.09.20. Uj feliigyelébizottsagi tag valasztisa
Uj feliigyelébizottsagi tag: Dr Mernyei Akos Péter
Anyja neve: Lantos Eva Erzsébet
Lakcime: 1024 Budapest, Buday Laszl6 utca 14.2/2.

2023.03.23. Konyvvizsgalatért felelos személy valtozas
Uj személy: Kalavszky Marton

Kamarai nyilvantartasi szam: 007413

2) Szamvitel politika:

Lényeges szamviteli modszerek osszegzése:

Beszamolo osszeallitasanal alkalmazott szabalyrendszer:

A tarsasag szamviteli politikdjaban teljes egészében igazodik a szamvitelrél sz616 2000.évi C. térvényben rogzitett
szabalyokhoz.

Konyveit ennek és a Magyarorszagon altalanosan elfogadott szamviteli elveknek megfelel6en vezeti.

Az el6zd évi mérlegkészitésnél alkalmazott értékcsokkenési elszamolasi modot, amortizacios politikdt nem

valtoztattuk meg.



Jelentds dsszegii hiba:

Ha a hiba feltarasanak évében a kiilonb6zd ellendrzések soran - ugyanazon évet érintéen - megallapitott hibak,
hibahatasok eredményt, sajat tokét ndvel6-csokkentd értekének egylittes (eldjeltd] fiiggetlen) 6sszege meghaladja
az ellendrzott tizleti év mérlegfodsszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2 szazaléka nem haladja

meg az 1 millié forintot, akkor az 1 milli6 forintot.

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevételek, koltségek és raforditasok:

A kivételes nagysagu tételnek szamit, minden olyan tétel, amely az iizleti év eredménykimutatasban kimutatott
Osszes bevétel, koltség, raforditas 50%-at meghaladja.

2022-ben kivételes nagysagu bevételnek szamit a Budakeszi uti ingatlan értékesitése, amelynek dsszege 2 213 000
eFt, valamint kivételes nagysagu koltségnek szamit a Budakeszi uti ingatlan vételara, amelynek 6sszege 1 199 000

eFt.

Kivételes eléfordulasi minden olyan bevétel, amely a Tarsasdg izletszeri miikodésével nincs szoros
Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres tizletmeneten kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegil.
Minden esetben kivételes eléfordulasu bevételnek kell tekinteni az alabbi eseményeket:

az 0sszes bevétel 20%-at meghaladd tAmogatas.

Kivételes el6fordulasu minden olyan kdltség, raforditas, amely a Tarsasag lizletszeri mikodésével nincs szoros
Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres tizletmeneten kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegil.
Minden esetben kivételes eléfordulasu koltségnek, raforditasnak kell tekinteni az alabbi eseményeket:

természeti karokkal kapcsolatos koltségek, raforditasok. 2022-ben kivételes el6fordulast tételek nem voltak.

Beszamolasi mod: éves beszamolo

Beszamolo pénzneme: magyar forint

Koényvvezetés modja: kettés konyvvitel

Meérleg: ,»A” tipusu

Eredménykimutatas: Osszkoltség eljaras

Targyi eszk6zok értékelése: targyi eszk6zok a bekeriilési érték és az elszamolt
értékesokkenés kiilonbozetén keriilnek elszamolasra

Ertékcsokkenés megallapitasanak modja: linearis

Eszkozcsoportonkénti leirasi kulcsok: Tarsasagi adotorvény szerint

100e Ft egyedi értek alatti eszkdzok beszerzéskor
elszamolasra keriilnek

Kiilfoldi pénzértékre sz616 eszkozok és kotelezettségek forintra torténd atszamitasa a Magyar Nemzeti Bank altal
kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon torténik.

A Nyrt. kornyezetvédelmi termékdij megfizetésére nem kotelezett.

Kapcsolt felekkel lebonyolitott olyan iigylet, amely Iényeges és nem szokasos piaci feltételek kozott valosult
meg:

-A Gaudetti Ingatlan Kft.-nek, a Santa Cruz Kft.-nek, a Grado Estate Zrt.-nek és az L.B.Hungarcitect Kft.-nek
adott kolcsonoket a Tarsasag 2022.01.01.-ét8] kamatmentesen nyujtotta. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni
kamatbevétel kiesést a Tarsasag a mindenkori jegybanki alapkamat + 2%-kal a fennallo tartozasra szamitva
tarsasagi add noveld tételként elszamolja.



I1. Részletezo adatok, elemzések

MERLEG

1. ESZKOZOK

A vallalkozas eszkdzeit beszerzési aron értékeli, a részesedéseknél a piaci értéken torténd értékelést

alkalmazza.

A. Befektetett eszkozok

I. Befektetési tiikor

Brutto érték

Adatok eFt-ban

. . . Nyit6 egyenleg .. . . . Zar6 egyenleg

Szamlaszam Megnevezés 2022.01.01. Novekedés | Csokkenés 20021231,

11 Immaterialis javak 11 741 0 0 11 741
Alapitas-atszervezés aktivalt
111 értéke 11741 0 0 11 741
Osszes brutté 11741 0 0 11 741
Ertékcsokkenés
. . . Nyit6 egyenleg . . . . Zarb egyenleg
Szamlaszam Megnevezés 2022.01.01. Novekedés | Csokkenés 20221231,
Immaterialis javak terv
119 szerinti értékcsokkenése 5996 2 348 0 8 344
11911 Alapitas-atszervezés 5996 2348 0 8344
Osszes értékesokkenés 5996 2 348 0 8 344
Netto érték: 3 397 eFt
A Térsasag részvényei 2019. évben keriiltek bevezetésre a tézsdére X-tend kategoridban.
Az ezzel kapcsolatos koltségeket alapitas-atszervezésként aktivalta, a leirasi kulcsa évente 20%.
I1. Targyi eszkozok
A Tarsasag targyi eszkdzokkel nem rendelkezik.
I11. Befektetett pénziigyi eszkozok
Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban /eFt/

Részesedések e Ft-ban 2021.12.31. Novekedés Csokkenés 2022.12.31.
Sundell Estate Nyrt. 8307 000 1356 260 0 9 663 260
Gaudetti Ingatlan Kft. 3000 0 0 3000
Oregon 21 Ingatlan Kft. 3000 0 0 3000
Santa Cruz Invest Kft. 3000 0 0 3000
Grado Estate Zrt. 500 000 0 500 000 0
L.B. Hungarchitect Kft. 0 3000 0 3000
Osszesen: 8 816 000 1359 260 500 000 9675 260




A Tarsasag 2022.év soran tobb alkalommal vasarolt Sundell Estate Nyrt. tdrzsrészvényeket, valamint megszerezte
az L.B. Hungarchitekt Kft. 100 % lizletrészét.
A Téarsasag 2022. év soran eladta a Grado Estate Zrt. részvények 100 %-at.

Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése /eFt/

Ertékhelyesbités e Ft-ban 2021.12.31. Novekedés Csokkenés 2022.12.31.

Sundell Estate Nyrt. 3 688282 2 155390 0 5843 672
Gaudetti Ingatlan Kft. 1238355 123 875 0 1362 230
Oregon 21 Ingatlan Kft. 2400419 0 22951 2377468
Santa Cruz Invest Kft. 209 249 217 841 0 427 090
Osszesen: 7 536 305 2497 106 22 951 10 010 460

A Tarsasag a részesedések értékeléséhez figyelembe vette a leanyvallalatokban talalhato sajat toke értékét, melyet
korrigalt a leanyvallalatok készletei kozott talalhato ingatlanok piaci értékével, amelyek fiiggetlen ingatlanszakértd
altal végzett értékbecsléseken alapulnak.
Bar a Sundell részvényei tézsdén jegyzettek, a tézsdei kereskedésben nincs aktiv forgalom, a tdzsdén jegyzett egy
részvényre jutd ar nem feltétleniil tiikrozi a Sundell Estate Nyrt. valos értékét. fgy a szamviteli torvény alapjan az
altalanos értékelési eljarasokkal meghatdrozott, a piaci arat elfogadhatoéan kozelitd értéket alkalmazta a Tarsasag.

Sajat toke adatok azon gazdaségi tdrsasagokra vonatkozoan, amelyekben a Tarsasag tulajdoni

részesedéssel rendelkezik:

2022.12.31. adatok e Ft-ban
Cég neve ) ) . | Eredmény- | Ertékelésiés | Adozott o Valés
Jegyzett téke | Téketartalék tartalék egyéb tartalék | eredmény Sajat toke i e"rtelf
kiillonbozet
;‘;{fe” Estate 143200 | 17759683 12518018 0 0| 30420901| 3260532
g?t“dem Ingatlan 3 000 0 604 008 633206|  125016| 1365230 ;
Oregon 21 3000 0 2400 419 0 222951| 2380468 -
Ingatlan Kft.
%?ta Sr gL 3 000 0 37 427 170982  218681| 430090 ;
%‘E'Hungamh”e“ 3 000 0 1274 1198 22000 924 ]
B. Forgéeszkozok
I. Készletek /eFt/
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Befejezetlen termelés és félkész termékek 600 0
Aruk 0 178
Készletekre adott elélegek 119 900 3500
Készletek 6sszesen 120 500 3678

A Tarsasag a beszamolokészitési idoszakban eladta a 1021 Budapest, Budakeszi ut 65-67. szam alatti 10914
helyrajzi szdmu ingatlant, amivel kapcsolatosan készletre adott elleg nem keriilt kivezetésre.




I1. Kovetelések /eFt/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Koveﬂtelesek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 3286 0
(vevok)

Kovetelés kapcsolt vallalkozéassal szemben 1 878 000 2675016
ebbdl kbleson kivetelés 1878 000 2223270
ebbol kélesonnel kapcesolatos kamat kovetelés 0 2079
ebbdl ingatlan vételar kévetelés 0 449 667

Kolcson kamat kovetelés 0 2 815

Szallitoi talfizetés 0 565

Koltségvetéssel szemben fennallo tulfizetés 9 602 41972

Kaucio 292 292

Kovetelések dsszesen 1891 180 2720 660

A Tarsasag vezet0 tisztségviseloknek, igazgatosag, illetve a feliigyeld bizottsag tagjainak nem folyositott eldleget,

kolcsdndket.

IIL. Ertékpapirok /eFt/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Fogatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékp. 505 0

Ertékpapirok dsszesen 505 0

IV. Pénzeszkozok /eFt/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Pénztar 0 0

Bankbetétek 131 583 539 155

Pénzeszkozok Gsszesen 131 583 539 155

C. Aktiv idébeli elhatarolasok /e Ft/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Aktiv id6beli — kamat bevételek 18 983 14 089

Aktiv idobeli — koltségek 75 580 200 129

Osszesen 94 563 214 218

A koltség elhatarolas jelent6s része a 2021. decemberben kibocsatott 2031/A szamu koétvényekhez kapesolodo a
Magyar Fejlesztési Bank Zrt-vel kotott szerzodés alapjan megfizetett garanciadij.
A garanciadij fizetési gyakorisaga éves. A garancia dij tartalmazza az allami kézfizetd kezességvallalas dijat,
amely a Garancia fennallo 6sszege 90%-ra vetitett 0,4%/év, illetve a banknak fizetend6 garanciadijat, melynek
meértéke 1,8%, szamitési alapja a garancia garanciadij esedékességének napjan fennalld 6sszege.

Valamint ezenkiviil jelentds része az MFB-vel szembeni opcids dij kdtelezettség elhatarolasa.




2. FORRASOK

D. Toke iizleti éven beliili valtozasa /eFt/
2021.12.31. | 2022.12.31. Valtozas
Novekedés Csokkenés
Sajat téke 10 426 431| 14 593 621 4167 190 0
Jegyzett toke 25000 25000 0 0
Anyavallalat 0 0 0 0
Egyéb vallalkozas 3 830 3 830 0 0
Maganszemély 18 060 18 060 0 0
Kozkézhanyad 3110 3110 0 0
TOketartalék 2 080 000 2080000 0 0
Eredménytartalék 665 871 781 729 115 858 0
Lekotott tartalék 5745 3397 0 2 348
Ertékelési tartalék 7 536305| 10010460 2474 155 0
Adodzott eredmény 113 510 1 802 394 1 688 884 0
A Téarsasagban 2022-ben osztalék kifizetés nem tortént.
Jegyzett toke és torzsrészvények alakulasa /eFt/

. Jegyzett téke sy .
adatok ezer forintban valtozdsa Névérték (Ft/db) | Mennyiség (db)
Nyit6 érték 2021. januar 1-én 21 000 100 Ft 210 000
Névérték valtozas* 0 100 Ft-rol 1 Ft-ra 21 000 000
Részvénykibocsatas ** 4000 1 Ft 4 000 000
Zaro érték 2021. december 31-én 25000 1Ft 25000 000
Targyévi valtozas 0 0 Ft 0
Zaro érték 2022. december 31-én 25000 1Ft 25000 000

* A GOPD Nyrt. 2021. jalius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névértékii részvényeinek
feldarabolasarol dontdtt. A GOPD Nyrt. a feldarabolas utan 6sszesen 21 000 000 db, darabonként 1 Ft névértékii
részvénnyel rendelkezett.

** A GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én 4 000 000 db, darabonként 1 Ft névértékii és 521 Ft kibocsatasi értéki
részvényt bocsatott ki.

2022-ben részvények névértékével kapcsolatos valtozas nem tortént.
Téketartalék

A toketartalék értéke a GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én tortént 4 000 000 darabos részvénykibocsatasanak
névértéken feliili (darabonként 520 Ft-0s) részéhez kothetd.

Lekotott tartalék

A Tarsasag a lekotott tartalék kozott az alapitas-atszervezés miatti lekotott tartalékot tartja nyilvan.
Ertéke a 2022.01.01. nyito értékhez képest az immaterialis javak kozott kimutatott alapitas-atszervezés kapcsan
elszamolt értékcsokkenés értékével csokkent.



Ertékelési tartalék /eFt/

Ertékhelyesbités e Ft-ban 2021.12.31. Novekedés Csokkenés 2022.12.31.

Sundell Estate Nyrt. 3688282 2 155390 0 5843 672
Gaudetti Ingatlan Kft. 1238355 123 875 0 1362 230
Oregon 21 Ingatlan Kft. 2400419 0 22 951 2377 468
Santa Cruz Invest Kft. 209 249 217 841 0 427 090
Osszesen: 7 536 305 2 497 106 22951 10 010 460

A vallalkozas birtokaban nincs visszavasarolt sajat részvény.
E. Céltartalékok

A Tarsasag 2022-ben nem képzett céltartalékot.
A Tarsasag kozvetleniil operativ tevékenységgel nem rendelkezik, holding jellegébdl adodoan, igy nem meriilt fel
olyan tétel, amely céltartalék képzését tenné sziikségessé.

F. Kotelezettségek /eFt/

I1. Hosszu lejarata kotelezettségei / eFt /

A mérlegfordulé napon a GOPD Nyrt. hatrasorolt kotelezettséget nem szerepeltet a kdnyveiben.
A hosszu lejaratu kotelezettségek kozott a 2021. decemberében kibocsatott 2031/A szamu kdtvény kibocsatasaval
kapcsolatos 5 500 000 eFt kotelezettséget tartja nyilvan.

A 2020. januarjaban kibocsatott 2023/A kotvény 2023. janudrjaban lejar, igy az év végén atsorolasra keriilt a
kapcsolt vallalkozéssal szembeni rovid lejarata kotelezettségek kozé.

kotvény azonositd GOPD 2031/A kotvény
kibocsatas datuma 2021.12.16
lejarat datuma 2031.12.16

5500 000 000 Ft
5593 584 500 Ft
2026-t01 évente 10%, 2031-ben 50%

névérték

kapott ellenérték

torlesztési gyakorisag

évente

4,95% évente

kamatfizetési gyakorisag

kamattartalom

A GOPD 2031/A kotvény kibocsatasakor kapott kamatprémiumot a halasztott bevételek kozott mutatja ki a
Tarsasag.

srer

terveknek megfeleléen a kovetkezOkre forditotta: SunDell részvények, illetve telek vasarlas (Budakeszi uti
ingatlan).
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II1. Rovid lejarata kotelezettségei / eFt /

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Rovid lejarati kdlesondk 0 19
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 38 090 18 415
Rovid lejarata kotelezettség kapcesolt vallalkozéssal
szemben (koOlcson, 2023/A kotvény) 304 019 2800041
K“ozpontl kf)ltsegvet651, Oonkormanyzati befizetési 1529 26 374
kotelezettség
Jovedelemelszamolasi szamla 706 632
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 344 344 2 845 481

kétvény azonositd GOPD 2023/A kétvény

kibocsétis datuma 2020.01.17

lejarat datuma 2023.01.17

névértek 2 320 000 000 Ft

kapott ellenérték 2 000 000 080 Ft

torlesztési gyakorisag lejaratkor

kamatfizetési

gyakorisag lejaratkor

kamattartalom 16,00%
2023 évelején, a 2023/A kotvény lejaratat megelézoen a Tarsasag a 2023/A kotvényeket visszavasarolta.
Ennek kovetkeztében a lejarat napjaval a kotvény torlésre keriilt a névértékkel azonos dsszegben.
A tarsasagnak mérlegen kiviili kotelezettségeir6l a kiegészité melléklet 13.-14. oldalan keriil bemutatasra.
G. Passziv idobeli elhatarolasok /e Ft/
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Passziv idébeli - koltségek 23 837 34520
Halasztott bevételek 93200 83 847
Passziv iddbeli elhatarolasok dsszesen 117 037 118 367
A Tarsasag a halasztott bevételek kozott a GOPD 2031/A kotvénykibocsataskor keletkezett prémiumot tartja
nyilvan (kapott ellenérték és névérték kiillonbozetét), amit a futamid6 alatt idéaranyosan old fel.
EREDMENYKIMUTATAS
Ertékesités netté arbevétele /eFt/
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesités netté arbevétele 8 650 2393 423

Anyavallalat 0 0
Kapcsolt vallalkozas 8 650 2393423

Az arbevétel a Sundell Estate Nyrt.-nek végzett menedzsment szolgaltatasbol szarmazo bevételt tartalmazza, ezen
kiviil a Budakeszi uti ingatlan értékesitésének arbevételét és a Budakeszi titi ingatlan tovabbszamlazott koltségeinek

értékét tartalmazza.

Egyéb bevétel /eFt/

[Megnevezés

2021.12.31.

2022.12.31.




Térités nélkiil kapott pénzeszkoz 1 0

Egyéb bevételek 6sszesen 1 0

A véllalkozas tAmogatasi program keretében dotaciot nem kapott.

Anyagkoltség / eFt /

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Ingatlan vételar 0 1 199 000

Koziizemi koltségek 0 370

Anyagkoltség dsszesen 0 1199 370

Igénybe vett szolgaltatas / eFt /

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Bérleti dij 1597 1380

Konyvelés, konyvvizsgélat, tanacsadas 78 396 86 151

Ugyvéd, kozjegyzé 5003 7451

Ertékpapirokkal és tézsdei minésitéssel kapcsolatos

koltségek és egyéb banki szolgaltatasok 19336 14213

Garancia és opcios koltségek 0 80 300

Ingatlannal kapcsolatos koltségek 0 267 474

Weboldal és szamitastechnikai koltségek 10 249

Megszerzett izletrésszel kapcsolatos cégatvilagitas 0 405

Foglalkozas egészségiigyi szolgaltatas 0 5

Egyéb 19 0

Igénybe vett szolgaltatasok dsszesen 104 361 457 628

Egyéb szolgaltatas /e Ft/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Hatdsagi dijak 296 170

Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 11134 13 908

Biztositasi dij 0 2533

Egyéb szolgaltatasok dsszesen 11 430 16 611

Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke /e Ft/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.

Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke 0 159 248

Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke osszesen 0 159 248

Személyi jellegii raforditasok / e Ft/

Allomanycsoport: szellemi foglalkoztatottak 2021.12.31. 2022.12.31.

Bérkoltség 11 760 12 070

- vezetd tisztségviselok jarandosaga 7 200 7 537

Személyi jellegli egyéb kifizetések 204 155

Bérjarulék 1999 1569
szakképzési hozzajarulas 176 0
szocialis hozzajarulasi ado 1 823 1569

Személyi jellegii raforditasok dsszesen 13 963 13 794

A targyévben a munkavallalok atlagos statisztikai 1étszama 1 f6, illetve tisztviseldi juttatdsokat fizetett a Tarsasag.

A Térsasagban fizikai foglalkoztatott nem kertilt alkalmazésra.




Egyéb raforditasok /e Ft/

Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Késedelmi kamatok 0 37
Ipartizési ado 87 8230
Vagyonszerzési illeték 0 43 980
Egyéb raforditasok osszesen 87 52 247
Pénziigyi eredmény /e Ft/
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 357079 1711935
Kapott osztalék-kapcsolt vallalkozastol 0 1375 000

ebbdl kapcsolt vallalkozastol 0 1375000
Részesedés értékesitésének arfolyam 344 400 325 000
nyeresége

ebbdl kapcsolt vallalkozdstol 0 325 000
Kapott (jaro) kamat 12 295 2582

ebbdl kapcsolt vallalkozastol 12 295 0

Kamat prémium (203 1/A kotvény) 384 9353
Pénziigyi miiveletek raforditasai 120 031 383 795
Fizetend6 kamatok (kotvények) 120 013 383 355
Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 18 440
Pénziigyi miiveletek eredménye 237 048 1328 140

A GOPD Nyrt. részesedés értékesitésébdl szarmazo arfolyamnyeresége a Grado Estate Zrt. részvényeinek 100%-

anak értékesitésébdl szarmazik.

I11. Tajékoztato Kiegészitések

A tarsasag vezet6sége nem tud olyan, a Covid-19, illetve a beszamolasi idészakban folyamatban 1év6 orosz-ukran
katonai konfliktussal kapcsolatos olyan tényrdl, vagy koriilményrdl, amely jelentdsen érintené a cég lizletmenetét,
beszallitoi lancat, vagy vasarloi korét, ezért ilyen tipusu kockazattal nem szamol.

Forduldonap utani esemény:

A Térsasag 2023.01.12-¢én kotvényadasvételi szerzodést kotott két leanyvallalataval a Gaudetti Ingatlan Kft.-vel
¢és a Santa Cruz Invest Kft.-vel, amely szerint a Tarsasdg megvasarolta az 0sszes sajat kdtvényét, dsszesen 40 db-
ot. (a Gaudetti Ingatlan Kft.-t6l 19 db-ot,a Santa Cruz Invest Kft.-t61 pedig 21 db-ot)

Mérlegen kiviili tételek:

- A Magyar Feljesztési Bank Zrt. és a GOPD Nyrt. altal a 2021.12.09-én megkdtott GaranciaszerzOdés alapjan a

bank a kotvények névértékének 80%-ig,

legfeljebb a kibocsatasi Osszeg 80%-ig vallalja, hogy a

Kedvezményezettek els6 irdsos felszolitdsara a Kedvezményezettek részére fizetést teljesit. A kdtvényeket

kibocsataskor a Magyar Nemzeti Bank, az OTP Bank és az MKB Bank vasarolta meg.
A GOPD Nyrt altal adott biztositékok:

- SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott, a GOPD Nyrt. tulajdonaban 1évé 175.000 db torzsrészvény
- els6 ranghelyi zalogjog a GOPD Nyrt.-nek a Sundell Estate Nyrt.-vel szembeni osztalék, illetve osztalékeléleg

jogcimen mindenkor fennall6 kovetelése

- A Tarsasag konyvelésében a nullds szamlaosztalyaban kimutatasra keriilt az MFB Invest Zrt.,, MFB Vallalati
Beruhazasi és Tranzakcidos Magantékealap, Sundell Estate Nyrt. és a Tarsasag kozott 2022.03.29-én kotott
befektetési és szindikatusi szerzédés szerint 9 000 000 eFt értékii szarmazékos (opcids) tigylettel kapcsolatos

kotelezettség.
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Az eléirt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai kozotti iddszakra vonatkozo 114 512 eFt
Osszegli MFB Invest Zrt. részére megfizetett opcios dijjal.

Jelen kotelezettség a szerzodés szerint az MFB Invest Zrt. és az MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcios
Magantékealap altal a Sundell Estate Nyrt.-be torténd befektetés napjat (2022.04.14.) kdvetd 7.évének azonos
napjaig tart. (2029.04.14.)

Vagvoni helyzetet jellemzo mutatok

Befektetett eszkozok aranya

2021.12.31. 2022.12.31.
Befektetett eszk6z0k
x 100 87,96 % 84,99 %
Eszk6zok
Eszkozfocsoportok aranya
2021.12.31. 2022.12.31.
Forgoeszkozok
x 100 13,11 % 16,58 %
Befektetett eszk6z0k
Eszkozok fordulatszama
2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesités nettd
arbevétele
0,00 0,10
Eszk6zok
Készletek fordulatszama
2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesités nettd
arbevétele
0,07 650,74
Készletek
Forgodeszkozok aranya
2021.12.31. 2022.12.31.
Forgoeszkozok
x 100 11,53 % 14,09 %
Eszkdzok
Tokeerosség
2021.12.31. 2022.12.31.
Sajat t6ke
x 100 56,07 % 63,47 %
Forrasok
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Kotelezettségek részaranya

2021.12.31. 2022.12.31.
Kotelezettségek
x 100 43,30 % 36,02 %
Forrasok
Sajat toke novekedési mutato
2021.12.31. 2022.12.31.
Sajat t6ke
417,06 588,12
Jegyzett toke
Sajat toke novekedésének mértéke
2021.12.31. 2022.12.31.
Adozott eredmény
x 100 454,04 % 7 209,58 %
Jegyzett toke
Toke forgasi sebessége
2021.12.31. 2022.12.31.
Ertékesités nettd
arbevétele
0,00 0,16
Sajat toke
Toke aranyos ad6zott eredmény
2021.12.31. 2022.12.31.
Adozott eredmény
0,01 0,12
Sajat toke
Likviditasi mutat6
2021.12.31. 2022.12.31.
Forgoeszkdzok
x 100 26,62 % 39,10 %
Kotelezettségek
Hitelfedezettségi mutaté
2021.12.31. 2022.12.31.
Kovetelések
x 100 549,21 % 95,61 %

Rovid lejarata
kotelezettségek
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Eladésodottsag foka

2021.12.31. 2022.12.31.
Kotelezettségek
x 100 43,30 % 36,02 %
Eszk6zok

Tarsasagi ado levezetés /eFt /
Megnevezés 2021.12.31. 2022.12.31.
Adozas elétti eredmény 113 510 1820317
Adoalap novelé tételek dsszesen 2 348 280 322

-szamviteli torvény szerinti értékcsdkkenés 2 348 2 348

- kamatbevétel kiesés kapcsolt vallalkozassal 0 277 974
szemben
Addalap csokkento tételek 346 748 1901 493

-ad6torvény szerinti értékcsokkenés 2 348 2 348

-bejelentett részesedés értékesités arfolyam 344 400 325000
nyeresége

-kapott osztalék 0 1375 000

Tarsasagi ado alapja- veszteség elhatarolds -230 890 398 291
nélkiil
Veszteség elhatarolas felhasznalasa 0 199 145
Tarsasagi adé alapja- veszteség elhatarolassal 0 199 146
Térsasagi ado 0 17 923
Addzott eredmény 113 510 1 802 394

Jovedelmezoség alakulasanak elemzése

A Térsasag a 2022. évet 1 802 394 eFt nyereséggel zarta.

Tarsasag sajat tokéjének helyzete stabil.

A tulajdonosok varhatoan osztalék kifizetésr6l nem dontenek.

Jovobeli informaciok:

cres

tartoz6 lakoparkok épittetése a teljes folyamatban torténd aktiv részvétellel. A befektetési fokusz elsésorban 100-
200 lakasos pesti lakoparkok vagy ennél kisebb, de prémium kiviteli budai lakasok.
A telekfejlesztés a holdingtarsasag projektcég leanyvallalatain keresztiil torténik. A Tarsasag a tevékenységeit a
csoport tagjain és sajat akvizicidin keresztiil végezte. A GOPD Nyrt. évente 1-2 ingatlanfejlesztési projekt
megkezdését tervezi, az elkésziilt ingatlanokat SunDell Estate Nyrt.-nek vagy harmadik feleknek értékesitve.

A Tarsasag 2021-ben kotott adasvételi szerzodést a Budakeszi ut telekre, a telekfejlesztési munkalatok 2022 I.
félévében megkezdddtek, az ingatlan értékesitésre kertilt 2022 II. félévében a SunDell Estate Nyrt. szamara.

A telekfejlesztési munkalatok 2022-ben fognak megvaldsulni. Emellett a Tarsasdg ingatlanfejlesztési
tevékenységének jelentds részét a SunDell Estate Nyrt. és SZIP leanyvallalatai végzik.

A kiegészité melléklet tovabb folytatodik a kovetkezo oldalon a Cash Flow kimutatdssal.
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Cash Flow kimutatas /eFt/

2021.12.31. 2022.12.31.

SZOKASOS TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-VALTOZAS -1 807 995 -614 673
Adozas eldtti eredmény +/- 113 510 1820317
Korrekcidk az ad6zés eldtti eredményben 0 -1 375 000

ebbdl kapott osztalék - 0 -1375 000
Korrigdlt adozas el6tti eredmény 113510 445 317
Elszamolt amortizacid + 2 348 2 348
Elszamolt értékvesztés és visszairas +/- 0 0
Ceéltartalek képzés és felhasznalas kiilonbozete +/- 0 0
Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye +/- 0 -325 000
Szallitoi kotelezettség valtozasa +/- 35316 -19 675
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek valtozasa +/- 11 009 131 244
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa +/- 114 243 1330
Vevokovetelés valtozasa +/- -3 286 -446 382
Forgoeszkozok (vevokovetelés és pénzeszk. nélkiil) valtozasa +/- -1 994 818 -266 277
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa +/- -86 317 -119 655
Fizetett, fizetend6 ad6 (nyereség utan) - 0 -17 923
Fizetett, fizetend6 osztalék, részesedés - 0 0
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-
VALTOZAS -5 609 400 840 740
Befektetett eszk6zok beszerzése - -5 609 400 -1 359 260
Befektetett eszk6zok eladasa + 0 825 000
Kapott osztalék, részesedés + 0 1375000
PENZUGYI MUVELETEKBOL SZARMAZO PENZESZKOZ
VALTOZAS 7 548 293 181 000
Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele + 2 084 000 0
Kotvényt, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele + 5593 585 0
Hitel és koleson felvétele + 0 1221000
Hosszl lejaratra nyujtott kdlcsonok és elhelyezett bankbetétek torlesztése, 0 0
megsziintetése, bevaltasa +
Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
Részvénybevonas, tékekivonas (tdkeleszallitas) - 0 0
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 0
Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - - 129292 -1 040 000
Hosszu lejaratra nyujtott kolcsondk és elhelyezett bankbetétek - 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarata kotelezettségek 0 0
valtozasa +/-
PENZESZKOZOK VALTOZASA 130 898 407 067
Devizas pénzeszkozok atértékelése 0 0
PENZESZKOZ MERLEG SZERINTI VALTOZASA 130 898 407 067

Budapest, 2023. aprilis 6.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A GOPD Nyrt. részvényeseinek
Az éves beszamol6 konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a GOPD Nyrt. (a ,Tarsasag”) mellékelt 2022. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely a
2022. december 31-i fordulonapra elkészitett mérlegb6l — melyben az eszk6zok és forrasok egyezd
végosszege 23166 828 E Ft — valamint az ugyanezen idGponttal végz6dott iizleti évre vonatkozd
eredménykimutatasbol — melyben az ad6zott eredmény 1 802 394 E Ft nyereség, valamint a szamviteli
politika jelent6s elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazé kiegészit6 mellékletbdl All.

Véleményiink szerint az éves beszamolo megbizhat6 és valos képet ad a Tarsasag 2022. december 31-én
fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idSponttal végz6dott iizleti évre vonatkozd
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szadmvitelrél sz616 2000. évi C. térvénnyel 6sszhangban

(a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelGsségiink b&vebb leirasat jelentésiink , A konyvvizsgalo6 éves beszamolo
konyvvizsgilataért vald felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtdl a vonatkozo, Magyarorszagon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgalo6i hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kobdex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” ciml kézikonyvében (az
~IESBA Ko6dex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban szerepld tovabbi etikai
el6irasoknak is.

MeggyGz6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelel6 alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés
Lényegességi szint A Téarsasag konyvvizsgéalata soran alkalmazott l1ényegességi
szint 208 000 E Ft
Kulcsfontossagii konyvvizsgalati Kapcsolt vallalkozasokban levé tartos részesedések
kérdés értékelése

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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A konyvvizsgilatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiikk az éves
beszamolé 1ényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentés szamviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jov6beli eseményeken alapulnak. Mint minden konyvvizsgalatunk esetében,
a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tébbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbol
ered§ lényeges hibas allitasra utalnak.

A Tarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét ugy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz, hogy
az éves beszamold egészére vonatkozoan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a Tarsasag
felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Tarsasag miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat agy
keriil megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nytjtson arrol, hogy az éves beszdmol6 nem tartalmaz
lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabol. A hibés Allitasok akkor
mindsiilnek lényegesnek, ha észszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsoldédd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamold egészére vonatkoz6 1ényegességi szintet, amit az alabbi
tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezik figyelembevételének segitségével hataroztuk
meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és terjedelmét,
valamint a hibak 6nmagukban vagy egylittesen az éves beszamol6 egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 208 000 E Ft

Meghatarozas moédja MérlegfGosszeg 0,9%-a

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a mérlegféosszeget a viszonyitas alapjaul, mert
kivalasztasanak magyarazata megitélésiink szerint az éves beszdmold felhasznéloi a Tarsasag

teljesitményét jellemzSen ez alapjan értékelik és ez egy
altalanosan elfogadott viszonyitasi alap. A Tarsasig operativ
tevékenységet nem folytat.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagt konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent6sebbek voltak a targyidészaki éves beszamol6é altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket a
kérdéseket az éves beszamolo egészére vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal 6sszefiiggésben, az arra vonatkozo
véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagii konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgdalat soran a kulcsfontossagt
konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok
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Kapcsolt vallalkozasokban levé tartos
részesedések értékelése

A Tarsasag az éves beszamolé mérlegében
9675260 E Ft értékben mutat ki tartds
részesedéseket, melyekhez kapcsoloddan
10 010 460 E Ft értékhelyesbitést tart nyilvan.

A szamviteli szabalyoknak megfeleléen a
Tarsasag vezetése rendszeresen (legalabb évente)
megvizsgalja a részesedések piaci értékét.

A részesedések értékét a bennuk talalhato
ingatlanok hatarozzak meg.

A Tarsasdg a részesedések értékeléséhez
figyelembe vette a lednyvallalatok sajat tdke
értékét, melyet korrigdlt a leanyvallalatok
készletei kozott talalhaté ingatlanok piaci
értékével, amelyek fiiggetlen ingatlanszakért6
altal végzett értékbecsléseken alapulnak. A
részesedésekben talalhato kovetelések,
kotelezettségek konyv szerinti értéke megegyezik
a piaci értékkel.

A részesedések piaci értékelésbsl fakado
értékhelyesbitéssel szamitott 2022. december
31-1 Osszértéke 19685720 E Ft, mely a
mérlegfGosszeg 85%-at adja.

Kiemelt figyelmet forditottunk erre a teriiletre,
mivel az egyenlege jelentés, valamint a piaci
értékelés szamos feltételezésen alapul, amelyek
bizonytalansidgot hordoznak, ezért a részesedések
értéke is valtozhat annak megfelelGen, ahogy a
befolyasolo tényez6k valtoznak.

A részesedésekkel kapcsolatos kozzétételeket és a
szamviteli  politika  jelent8s elemeinek
osszefoglalasat a kiegészité melléklet I1.1.; I.2;
II.1./A.IIL pontjai tartalmazzak.

Vizsgalatunk fokuszaban a részesedések piaci
értékelése allt, amelynek vonatkozasaban a
kovetkezd eljarasokat végeztiik el:

Ellenériztiik a részedések bekeriilési értékét; a

targyévi novekedéseket, csokkenéseket az
alatamasztasul szolgdlé dokumentumokhoz —
szerz6désekhez, bizonylatokhoz - egyeztettiik,
valamint vizsgaltuk az elszdmolads szamviteli
politikaval val6 6sszhangjat.

Megvizsgaltuk a  vezetés 4ltal alkalmazott

feltételezéseket, melyekre a piaci érték megallapitasa
soran tdmaszkodtak.

A piaci értékelésb8l fakadd értékhelyesbités
vizsgalata soran a leanyvallalatok készletei kozott

szerepl6 ingatlanokat szakért6ink bevonasaval
ellendriztiik. Meggy6z&dtiink a leanyvallalatok altal
megbizott  ingatlanszakért6 — altal  készitett
értékbecslés meglétérol, vizsgaltuk az
ingatlanszakért6 szakmai kompetenciajat,
szakértelmét, az alkalmazott feltételezéseket,

értékelési eljarasokat, modelleket.

Megvizsgaltuk, hogy a kiegészit6 mellékletben
szerepl6 kozzétételek Osszhangban vannak-e a
szamviteli torvényben foglalt kovetelményekkel.

Egyéb informacidk: az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Tarsasig 2022. évi lizleti jelentésébdl all. A vezetés felelGs az iizleti jelentésnek a
Magyarorszagon hatélyos, a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. Az éves beszamolora vonatkozo véleménylink nem vonatkozik az tizleti
jelentésre.
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Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel§sségiink az iizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolénak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként agy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az
iizleti jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba az iizleti jelentés atolvasisa soran annak megitélése,
hogy az iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb méas jogszabaly vonatkoz6 el6irasaival
Osszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti jelentés és az éves beszamold Osszhangjardl vélemény
nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Tarsasag 2022. évi iizleti jelentése minden 1ényeges vonatkozasban 6sszhangban van
a Tarsasag 2022. évi éves beszamoldjaval és az iizleti jelentés Osszhangban van a szamviteli térvény
vonatkozo el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasig szdmara nem ir el az iizleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az izleti jelentésben més jellegli 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomésunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelGs a megbizhat6 és valos képet add éves beszamolonak a szamviteli torvényben foglaltakkal
Osszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitastol mentes éves
beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a vallalkozas
folytatasara valod képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapul6 éves beszamolo
Osszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozés folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az

érvényesiilését eltér6 rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak
ellentmondé tényez8, koriillmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgal6 éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmaz6 konyvvizsgaloi jelentést bocsissunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasboél vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerd lehet az a varakozas, hogy ezek
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onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:

° Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmold akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibéas
allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockizatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas 4llitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevins bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelGek, de
nem azért, hogy a Tarsasdg belsé kontrolljanak hatékonysagira vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

) Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapesolodo kozzétételek észszertiségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részér6l a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamolo 6sszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent6s kétséget vethetnek fel a Tarsasagnak a vallalkozéds folytatasara vald képességét illetGen.
Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, konyvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoléban 1év6 kapcsoldodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek azonban okozhatjik azt, hogy a Tarsasidg nem tudja a
vallalkozast folytatni.

° Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e az
alapul szolgal¢ iigyletek és események valés bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrdl észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyiddszaki éves beszamol6 konyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések, és ennél fogva a
kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgal6i jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a
kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha —
rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben
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nem lehet kommunikalnunk, mert észszerti varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei
sulyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kézérdekl hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrdl
Megvalasztas
A jelen fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést eredményezé konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner

Radvanyi Laszl6 Karoly.

Budapest, 2023. aprilis 6.

Radvényi Laszl6 Karoly Kalavszky Marton
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kit. Kamarai tagsagi sz.: 007413

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464



FelelGsségvallalé nyilatkozat

A GOPD Nyilvdnosan M{kod6é Részvénytarsasag (1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; nyilvantartd hatdsag:
Budapest Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-049841; képviseletében eljar: Piukovics Gabor,
az igazgatdsag elndke; tovabbiakban: Tarsasdg) kijelenti, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a Téarsasag legjobb tudasa szerint elkészitett
egyedi éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Tdrsasdg eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba

- az alkalmazhatdé szdmviteli el6irdsok alapjan, a Tdrsasag legjobb tudasa szerint elkészitett
Osszevont (konszolidalt) éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Tdarsasag és a
konszolidaciéba bevont vallalkozasok eszkozeirdl, kotelezettségeir6l, pénziigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba

- az Osszevont (konszolidalt) vezet6ségi jelentés megbizhato képet ad a Tarsasag és a
konszolidaciéba bevont vallalkozasok helyzetérél, fejlédésérél és teljesitményérél, ismertetve
a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket, tovabba

- az egyedi éves beszamoldt és az 0Osszevont (konszolidalt) éves beszamolot fliggetlen
konyvvizsgalo vizsgalta, konyvvizsgdld altal auditalasra kerdilt.

Budapest, 2023. aprilis 6.

GOPD Nyilvdnosan M{kodé Részvénytarsasag
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Piukovics Gabor
igazgatdsag elndke
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