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A GOPD Nyilvdnosan M(ikéd6 Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,Tarsasag”, vagy ,GOPD”) a
tékepiacrél szélé6 2001. évi CXX. torvény, a Budapesti Ertéktézsde Zrt.”) ,Az Xtend 4&ltaldnos
Uzletszabdlyzata” (a tovabbiakban ,Szabalyzat”), valamint a 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendelet (a
tovabbiakban ,PM Rendelet”) alapjan elkészitette, és ezUton kozzéteszi a 2023. pénzigyi évre
vonatkozd konszolidalt Uzleti jelentését, valamint a 2023. pénzilgyi évre vonatkozd pénzigyi

row

kimutatasait (a tovabbiakban egyiitt ,Eves Jelentés”). A Tarsasag Eves Uzleti Jelentése és az Eves
pénziigyi kimutatdsai a PM Rendelet alapjan, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvényben elbirtaknak

megfelel6en késziilt.

1 CEGINFORMACIOK A TARSASAGROL

A Tdrsasdag cégneve

GOPD Nyilvdnosan M(ikod6 Részvénytarsasag

A Térsasdg 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 F6varosi Torvényszék Cégbirdsaga, 01-

10-049841

A Tarsasag bejegyzésének idépont;ja:

2018. junius 28.

A Tdrsasag addszama: 26362014-2-42

A Tdrsasag tevékenységnek idGtartama hatarozatlan

A Tarsasag jogi formaja nyilvdnosan mikodd részvénytarsasag

Irdnyado jog magyar

A Tarsasag f6 tevékenységi kore Sajat tulajdond ingatlan adasvétele

Uzleti év naptari évvel megegyezd

Hirdetmények kozzétételének helye A Tdrsasag a szabdlyozott 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/

GOPD NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES - 2023

2  TARSASAG TEVEKENYSEGE

A Tarsasag sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, éplletépitési
projektek szervezésére, lakd- és nem lakéd épiilet épitésére, illetve sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasara és lGzemeltetésére jott létre. A Tarsasag a leanyvallalatokkal egyttt alkotja a Tarsasagi
csoportot (tovabbiakban ,,Csoport”).

A GOPD holdingtarsasagként fogja 6ssze a cégcsoportba tartozo leanyvallalatok és tarsult vallalatok
irdnyitasat, amelyeken keresztill f6leg értékesitésre és bérbeaddsra fejleszt ingatlanokat. A Tarsasag
felligyeli a teljes fejlesztési folyamatot, a telek megvasarlasatdl az értékesitési tevékenységig. Az
értékesitést kovetSen az adott projekt lezarul.

A telekfejlesztés a GOPD projektcég ledanyvallalatain keresztil torténik. Amennyiben a SunDell Estate
Nyrt (tovdbbiakban ,SunDell”), vagy leanyvéllalatai a fejleszt6k, az épitkezések kivitelezését a
tulajdonosokkal hosszutdvu lzleti kapcsolatban allé generalkivitelez6k és alvallalkozok végzik.

Az ingatlan inkubdciés projektek elvégzése soran a GOPD a&ltal kozvetlenil vagy SunDell-t6l eltéré
lednyvallalatan keresztil megvasarolt telkek vagy egyéb ingatlanok részleges fejlesztése torténik,
egyuttmikoédve a PhoenArchitekt Kft-vel, a Csoport épitészeti tervez6, korabban tarsult
vallalkozdsaval. Az el6készitett ingatlanok a SunDell és leanyvallalatai, vagy harmadik felek részére
kerilnek értékesitésre.

2.1 Egyéb kiegészitések

2.1.1 Foglalkoztatas- és sokszin(iségi politika

A Csoport el6re mutatdan gondolkozik és m(ikodik a munkavallalok egyenl6 bandsmddjdra és szakmai
kilonboz6ségére torekedve, minden jellegl diszkriminacidt elutasit. Ezzel egyitt a Csoport mérete
miatt nem indokolt foglalkoztatds- és sokszinlségi politika kialakitdsa. A Csoport kiemelt figyelmet
fordit a munkavédelemi el6irdsok betartdsara az épitkezéseken.

2.1.2 Koérnyezetvédelem

Ugyan a Csoport tevékenysége nem kiemelt kockazatu a kornyezetre, a Csoport a jelenlegi és jov6beli
ingatlanfejlesztési projektek sordn is el6térbe helyezi az energiahatékony épiletek kialakitasat,
tgyelve a mindenkori érvényben lévé jogszabdlyokra. A Csoport a projektek soran a felhasznalt
anyagok és berendezések kivalasztasa soran koriltekint6en jar el, hogy elkeriilje a kérnyezetkarositast.

2.1.3 Kutatas és kisérleti fejlesztés

A Tdrsasag semmilyen jellegl kutatas és kisérleti fejlesztéshez kapcsolddé 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 torzsrészvényekbdl allt, 2021.05.07-én 4.000.000 db, darabonként 1 Ft
névértékl és 521 Ft kibocsatasi értékl részvényt bocsatott ki a Tarsasag, az évkdzbeni 1:100 aranyu
részvényfelosztds, illetve tovabbi részvényrabocsatas kovetkeztében igy 2021.12.31-re az aldbbiak
szerint mddosult az alaptdke:

Névérték: 1 HUF
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Részvények darabszdma: 25.000.000

ISIN kéd: HU0O000186911

A részvények szabadon atruhazhatéak.

Az alapt6kében a 2023.évben valtozas nem tortént.

Tulajdonosi szerkezet:

2022.12.31. 2023.06.30. 2023.12.31.
Piukovics Andras 16,76% 16,76% 0,29%
Piukovics Domonkos 16,76% 16,76% 0,03%
Piukovics Gabor (ifj.) 16,76% 16,76% 13,50%
Piukovics Istvan 16,76% 16,76% 13,50%
Piukovics Gabor (id.) 0,00% 0,00% 34,75%
Schweidel Investment Kft. 11,32% 11,32% 11,32%
Uzsoki Andras 5,20% 5,20% 7,17%
Santa Cruz Invest Kft. 4,00% 4,00% 4,00%
Kézkézhanyad 12,44% 12,44% 15,44%
Osszesen 100,00% 100,00% 100,00%

3  TARSASAGIRANYITAS

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektet6i tarsadalom, hogy
tegyék egyértelmvé, milyen irdnyitasi modellt kovetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati
alkalmazésa. A Budapesti ErtéktSzsde Xtend piacan jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra,
hogy eleget tegylink ezeknek az elvdrasoknak, valamint a torvényi és értéktézsdei kbvetelményeknek.

A Tarsasag lgyvezetését a harom tagu igazgatdsag latja el, az igazgatdsdg elndke Piukovics Gabor,
akinek megbizasa hatarozatlan id6re szd6l. Tevékenységét megbizdsi jogviszony alapjan latja el,
képviseleti joga 6nalld.

Az igazgatdsag masik két tagja Piukovics Istvan és Szendr6i Gabor, képviseleti joguk egylttes.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott 1atjak el tisztségliket az Igazgatdsag, a FellgyelSbizottsag
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 Tarsasdg alapszabdlyanak és a Tarsasag kozgyllési hatarozatainak vannak
alarendelve.

A Tdrsasdag igazgatdsaga 2023. december 31-én az alabbi személyekbdl allt:

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

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

3.2 Felligyel6bizottsag

A Tarsasagnal 4 (négy) tagu felligyelGbizottsag m(ikodik. A felligyelGbizottsag a Tarsasag ligyvezetését
ellendrzi, feladatkorében eljarva a Tdrsasag lgazgatdsaganak barmely tagjatdl, illetve a Tarsasag
munkavallaléitél felvilagositast kérhet, a Tarsasag irataiba, szamviteli nyilvantartasaiba, konyveibe
betekinthet, bankszamlajat, f6kdonyvét, valamint szerz6déseit, egyéb dokumentumait megvizsgalhatja.

A Tdarsasdg 2022. szeptember 20-an megtartott rendkivili kozgyllés hatarozatlan idétartamra a
Tarsasag feliigyel6bizottsaganak fiiggetlen tagjava valasztotta dr. Mernyei Akos Pétert, 2023. marcius
23-an megtartott rendkivili kozgy(ilés megallapitotta, hogy dr. Mernyei Akos Péter feliigyelbizottsagi
tagi tisztsége megsz(int. 2023. junius 30. napjara vonatkozdan a Tdrsasag Fellgyel6bizottsaga:

1. Kékesi Mdrton
2. Lukdcsné Akucs Rita

3. dr. Pataki Edina

3.3 Auditbizottsag
A Tarsasdag 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 felligyel6bizottsdg tamogatdsa a Tarsasag pénziigyeinek ellenbrzésével
Osszefliggésben. Az auditbizottsag hatdskorébe tartozik (i) a felligyelSbizottsdg tdmogatdsa a pénzigyi
beszamoldrendszer ellenérzésében; (i) a Tarsasag tamogatdsa az allandd konyvvizsgalo
kivalasztasdban és az allandd konyvvizsgaldval valé egyittmUikodésben; (iii) a személyében felel6s
konyvvizsgald és a konyvvizsgdlé cég flggetlenségének fellilvizsgalata; (iv) a konyvvizsgalat
figyelemmel kisérése; és (v) a Tarsasag belsé ellen6rzési, kockazatkezelési rendszerei
hatékonysaganak, a pénziigyi beszamolds folyamatdnak figyelemmel kisérése, valamint sziikség esetén
ajanlasok megfogalmazasa.

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

Az Osszes részvényesbdl allé kozgy(ilés a Tarsasag legf6bb dontéshozd szerve. Az éves rendes kozgy(ilés
dont tobbek kozott az éves beszdmoldk elfogadasardl, az osztalékfizetésrél. Emellett a kozgydilés
hatdskorébe tartozik példdul, de nem kizardlag az alapt6kéhez kapcsolddd dontések, Igazgatdsagi és
Felligyel6bizottsagi tagok megvalasztasa és visszahivdsa, konyvvizsgaléd megvalasztdsa és visszahivasa,
Alapszabdaly médositasa.

4 KOCKAZATOK

A Csoportra mind gazdasag, mind iparagspecifikus kockdzatok vonatkoznak. A kockazatkezelési elvek
és folyamatok meghatarozdsa els6dlegesen a Csoport igazgatdsdganak feladata, ezeket szlikség esetén
felllvizsgaljak.

4.1 Makrogazdasagi tényezdk, jogrendszeri és politikai kockazatok

A Csoport mikodése tekintetében ki van téve a magyar, és eurdpai gazdasagok makrogazdasagi,
politikai és jogrendszeri tényezGinek, igy az inflacid, a kamatszint és a beruhdazasok szintje, amelyek
meghatdrozdéak a Csoport forrashelyzetére, forraskoltségére és eredményére nézve. Tovabba a
magyarorszagi politikai rendszer megvaltozasa kihatdssal lehet a magyar gazdasag teljesitményére. A
makrogazdasagi és politikai tényez6k esetleges kedvezé6tlen alakuldsa esetén tehat a bekovetkezd
kedvezé6tlen folyamatok hatdsaitdl a Csoport sem fliggetlenitheti magat és jovedelmez6sége negativan
alakulhat.

4.2 Kereslet valtozasa

A szabad lakasok kindlatanak jelentds csokkenését eredményezte az elmult id6szak jelentGs
lakaseladasi szama a kindlat novekedéséhez mérten, emellett a lakdsok 78%-a esetében nétt a kinalati
ar 2022 masodik negyedévében az ELTINGA lakaspiaci elemz6 tarsasag szerint. Az Otthon Centrum
Ujlakdspiaci Kérkép elnevezésl 2022 oktdberben kiadott Gjlakaspiaci elemzése szerint 2022 harmadik
negyedévében is folytatédott az Ujlakds kinalat csokkenése 15,6%-kal kevesebb projekt van
megvaldsitds alatt a 2021-es év azonos id&szakdhoz képest. Az MNB 2023 novemberében kiadott
lakaspiaci jelentése alapjan az el6z6 negyedévhez viszonyitva 10%-kal emelkedett a tranzakcidk szama
2023 harmadik negyedévében (az azonos mutatd éves szinten 11%-os csokkenést mutatott). A
lakdshitelek kamatcsokkenésének kezdete, az azokkal szembeni pozitivabb varakozasok a 2024-es
évre, illetve a 2024-ben bevezetett CSOK Plusz program pozitiv hatdssal lehet a keresletre. Az NHP Zold
Otthon Program 2021 masodik félévében és 2022 elsé félévében tdmogatta a ndvekvd keresletet. A
Csoport szamos projektje energiahatékony lakdépiletek fejlesztésére iranyul, igy megfelel a Magyar
Nemzeti Bank altal kezdeményezett és tamogatott NHP Z6ld Otthon Program
kovetelményrendszerének, mely segitségével a vevék 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 jelolte meg az energiahatékony Uj lakdsokra vald
atmenetet. Ha a jév6ben a vevGk szamara kedvez6 finanszirozasi forrast nehéz elérni, potencialisan
csokkenhet a kereslet a Csoport altal megépitett lakasok irant.
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4.3 Szabalyozasi kockazat

Lakdingatlanok épitése az illetékes megyei kormdanyhivatal épitésiigyi hatdsaga daltal kiadott épitési- és
hasznalatbavételi engedélyhez kotott. Az engedélyezési eljards elhizddasa, az engedélyezést érinté
valamely jogszabadly mddosuldsa, illetve valamely elGirt feltételnek csak jelentés tobbletkoltséggel
torténd teljesitése kihat a Csoport eredményességére.

4.4 Alvéllalkozoéi kockazat

A Csoport tevékenységéhez generalkivitelez6ket, és igy alvallalkozdékat vesz igénybe. A
generalkivitelez6kkel, alvallalkozékkal szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek
koszonhetben szamit a tovabbi egylttmlkodés zavartalansagara. A generdlkivitelezdi, alvallalkozoi
kor, amellyel a Csoport egyiltt dolgozik tapasztaltak és megbizhatd munkaeréellatottsaggal
rendelkeznek. Lehetséges kockazatként meriilhet fel a munkaer6hiany tovabbi alakuldsa. A
bizonytalan emberi eré6forrasok miatt az alvallalkozék munkdjanak minésége valtozé lehet, a vallalasi
hatdrid6k hosszabbodnak és a hataridd cslszasahoz vezethet. A minGségi hibak javitasanak koltségei,
a hatarid6csuszas miatti kotbérigények ronthatjak a Csoport nyereségességét.

4.5 Lakasarak alakuldsa

A korabbi években a budapesti lakaspiacon az ingatlanok vételaranak jelentés novekedése volt
megfigyelhet6: 2021 negyedik negyedévében az UGjépitésli lakasok atlagos négyzetméterara 14 %-kal

haladta meg a 2020-as év azonos id&szaki értéket az ELTINGA lakdspiaci elemz8 tarsasag szerint, mig
ez a novekedés 2022. elsé félévében 16%-os volt. Az MNB 2022 novemberében adott ki lakdspiaci
jelentést, mely szerint 2022 masodik negyedévében a 2021-es év azonos idészakahoz képest 24,8%-
kal néttek a lakdsarak. Ez a novekedés 2022 harmadik negyedévben jelentésen csokkent,
redlértelemben éves 1,7%-ra. Az éves szintl csokkenés 2023 harmadik negyedévben negyedévében
12%-os volt realértelemben az MNB 2023 novemberi jelentése alapjan. Ugyan a jelentés szerint a
lakdsdrak nominalis novekedése lesz jellemz6 a kozeljov6ében, nem zarhatd ki a lakdsarakban
bekovetkez6 stagndlas vagy csokkenés, amely a noévekvs épitGipari koltségek mellett, hatranyos
hatdssal lehet a Csoport eredményességére.

4.6 Epitési koltségek emelkedése

A jelenlegi magas épitési koltségek esetleges tovabbi emelkedése - kiemelt tekintettel a 2022-2023-as
inflacios kornyezetre - hatranyosan érintheti az ingatlan piacot, mivel azok a lakas vételarak tovabbi
emelkedéséhez vezethetnek. Ez befolyasolhatja a kereslet tovabbi alakulasat.

4.7 Mikodési kockdzat — SunDell, mint SZIT

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrol sz6l6 (tovabbiakban ,SZIT”) torvény szerinti feltételek:
A SunDell SZIT-ként kivan mikddni, amely forma kedvezményes addzasi elbiraldsban részesil. A
SunDell 2020.07.31-i fordulé nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Ado- és Vambhivatalnal,
és ez a 2020.09.24-én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatdllyal meg is tortént. A 2022.12.31-es
pénzligyi kimutatdsokban a SZIT kritériumoknak a SunDell megfelel.
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4.8 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 Kotvényprogram (NKP) kotvényprogram
keretében kibocsatott kdtvények, illetve a GOPD altal 2023-ban felvett hosszu lejaratu hitel az MFB-
t6l. Mivel a kibocsatott kotvények, illetve a hitel fix kamatozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentGs
kamatldbkockazatnak a jovSbeni cash flow tekintetében. A 2024-es évben a GOPD 2031/A kotvény
utan 272,25 mFt, a hitel utan 130 mFt kamatot, a két SunDell kdtvény utan 6sszesen 558,25 mFt
kamatot sziikséges fizetni, mely kamatfizetési napok a masodik félévre esnek, ez nem okoz likviditasi
gondot a Csoportnak. A Csoportnak korldtozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozdsai miatt,
mivel bevételei és koltségei tulnyomd része és az addssagszolgdlat is forintban denomindltak. A
koltségek esetén a devizds tételek aranya kevesebb mint 1%. A Csoport fedezeti ligyleteket nem hajt
végre.

4.9 Kockazatkezelési mechanizmusok

Mivel nem sok lépcs6s bels6 jovahagydsi folyamatok vannak jelen a Csoportban, ezaltal
hatékonyabban és célzottabban van lehet6ségiik a dontéshozéknak kezelni a felmeriilt kockazatokat.

A Csoport operativ miikodéséért az igazgatdsdg mindenkori 6nallé cégjegyzési joggal rendelkezd tagja
(igazgatdsag elnoke) a felel6s. EbbéI kifolydlag a Csoport miikddése soran jelentkez6 kockazatokrdl
ezen igazgatdsagi tag értesiil els6ként és a kockdzat mértékétsl fiiggben az alabbi dontések
szlilethetnek:

(i) az 6nallé cégjegyzési joggal rendelkezl igazgatdsagi tag a Csoport mindenkori létesitd
okirataban és/vagy az igazgatdsagi lgyrendben lefektetett jogk6re szerint egyediil jogosult
intézkedni a kockazatok elharitasa és mérséklése targyaban; vagy

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

(iii) az 6nalld cégjegyzési joggal rendelkezs igazgatdsagi tag kezdeményezi a legfébb szerv
0sszehivasat, hogy a felmerilt kockdzat mérséklése, elharitasa targyaban részvényesi dontés
sziilessen.
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5 A TARSASAG CEGCSOPORTJANAK TAGJAI:

L?a“\:"?"ak'ft‘jk' Tevékenves 2022.12.31-i 2023.12.31-i
tarsufe,:s ’ozos ! evekenysee tulajdoni hanyad | tulajdoni hanyad
vezetésti vallalkozasok
Sajat tulajdonu ingatlan
SunDell Estate Nyrt. adasvétele, épitési beruhdzasok 60,33% 75,27%
végrehajtdsa
= tulai  bérelti I
Gaudetti Ingatlan kft, | SoJat tulajdond, berelt ingatlan 100,00% 100,00%
bérbeaddsa, Uzemeltetése
Oregon 21 Ingatlan Kft. | Vagyonkezelés 100,00% 0,00%
Santa Cruz Invest Kft. Lakd- és nem lakdéplilet épitése 100,00% 100,00%
L.B Hungarchitect Kft. 23‘::\/215‘:0”“ Ingatlan 100,00% 100,00%
Copa Carpa Kft. Epuletépitési projekt szervezése 50,00% 100,00%
Meghlyn Kft. Uzletviteli, egych vezetesi 50,00% 90,91%
tandcsadas
Piandos Kft. Epuletépitési projekt szervezése 0,00% 66,67%
PhoenArchitekt Kft. Epitészmérnoki tevékenység 49,00% 19,00%

A Tarsasdg az Oregon 21 Ingatlan Kft 100%-os Gzletrészét értékesitette a 2023-es évben.

5.1 Leanyvallalatok:

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 kerilt bejegyzésre a Févarosi Térvényszék Cégbirdsagan. A
SunDell Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként (SZIT) mikadik, f6 tevékenysége sajat tulajdonu
ingatlan addsvétele, épitési beruhdzasok végrehajtasa, melyet lednyvallalatain keresztiil: Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Projekttarsasdgokon (SZIP) keresztiil vitelez ki. A Tarsasag, a tarsasagban
(kbzvetlen) anyavdllalati részesedése 665.353 darab kozvetlen, illetve (kbzvetett) anyavdllalati
részesedése a Copa Carpa Kft.-n keresztlil 125.500 darab, valamint a Meghlyn Kft.-n keresztiil 113.638
db, HU0000173752 ISIN-azonositdju SunDell torzsrészvény, amely 6sszesen: 63,13%-o0s tulajdonrészt
testesit meg. A Csoport 2021. december 21-én szerezte meg a kontrollt a SunDell, illetve egyuttal

annak lednyvallalatai 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 kerilt bejegyzésre a Févarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag f6
tevékenysége sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa, lizemeltetése. A Tarsasag, a tarsasagot
3.000.000,- forint torzst6kével alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.
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5.1.3 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 kerilt 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 anyavallalati részesedése 100%.

5.1.4 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 FGvarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A
tdrsasdg f6 tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Tarsasag, a tdrsasdgban (kozvetlen)
anyavallalati részesedése 100%, amelyet 2022. junius 23-an szerzett meg.

5.1.5 Copa Carpa Kft.

A Copa Carpa Kft. (székhelye: 1065 Budapest, Hajos utca 29.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-289231)
2016. oktdber 28. napjan kerilt bejegyzésre a FGvarosi Torvényszék Cégbirésagan. A tarsasag f6
tevékenysége épliletépitési projekt szervezése. A Tarsasag 2022-ben, a tarsasagban (kdzvetett)
anyavallalati részesedése 50% a Gaudetti Ingatlan Kft.-n keresztll, amelyet 2020 januar 24. napjan
szerzett meg. A Tarsasag a tdrsasagban 2023. decemberében (kdzvetlen) 50% részesedést szerzett, igy
Osszességében 100% részesedést birtokol.

5.1.6 PIANDOS Kft.

A PIANDOS Kft (Székhely: 1037 Budapest, Bébita u.2.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-394663) 2021.
december 16. napjan kerilt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsdgan. A tarsasdg f6
tevékenysége éplletépitési projekt szervezése. A Tarsasag, a tarsasagban (kozvetlen) anyavdllalati
részesedése 66,67%, amelyet 2023. december 14-én szerzett meg.

5.1.7 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,
egyéb vezetési tanacsadas. A Tdarsasag, a tarsasagban (kozvetett) anyavallalati részesedése 50%,
amelyet 2021. november 5-én szerzett meg a Santa Cruz Invest Kft-n keresztiil. A Tarsasag a
tarsasagban 2023. decemberében (kozvetlen) 40,91% részesedést szerzett, igy 6sszességében 90,91%
részesedést birtokol.

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 kerilt bejegyzésre a FGvarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag f6
tevékenysége épitészmérnoki tevékenység. A Tdrsasag, a tarsasagban 49% (kozvetett) anyavallalati
részesedést szerzett a Gaudetti Ingatlan Kft.-n keresztiil 2020 junius 4. napjan. 2023.06.30.-an a
Gaudetti Ingatlan Kft. a meglévé 49%-os részesedésébdl 30%-ot értékesitett egy maganszemély
részére, igy 2023. |. félévének végére a Tarsasag (kdzvetett) anyavallalati részesedése 19%-ra csokkent,
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ennélfogva 2023.12.31.-én mar nem tdrsult vallalkozdsként, hanem egyéb részesedésként kerl

kimutatasra.

6

2023-BAN TORTENT LENYEGES VALTOZASOK

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

holdingtarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapvet§ Uzleti tevékenységhez kapcsolddd

2023-as lényeges események jelentds része a SunDell-hez kapcsolédik.

A GOPD 2023. januar 12-én kotvény-adasvételi szerz6dést kotott két leanyvallalataval, a
Gaudetti Ingatlan Kft.-vel és a Santa Cruz Invest Kft.-vel, amely szerint a GOPD megvasarolta a
2020. januar 17. napjan HU0000359450 ISIN azonositd alatt kibocsatott 6sszesen 40 db GOPD
2023/A elnevezésli, 58.000.000 forint névértékd, 2023. januar 17. napjan lejard diszkont
kotvényt.

A Tarsasag 2023.03.23.-i kozgy(ilése elfogadta dr. Mernyei Akos Péter felligyelSbizottsagi tag
lemondasat, egyuttal megszavazta a Tarsasag alapszabalydnak mddositasat a
feligyel6bizottsag létszamat illetGen.

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban SunDell) 2023. majus 22-én értékesitette a Vendvidék
Real Estate Kft. lednyvallalatdban |évé 100%-0s részesedését.

A GOPD, mint vev6 2023. majus 24-én lzletrész-adasvételi szerz6déseket kotott:

Copa Carpa Kft. torzst6kéjének 50%-dnak megszerzésére, a szerz6dés 2023.12.06.-an teljesilt
a vételar teljes kifizetésével, igy a GOPD kozvetlenil, és Gaudetti Ingatlan Kft. lednyvallalatan
keresztiil kdzvetve 6sszesen 100%-os tulajdoni részésedéssel rendelkezett 2023. év végén
Copa Carpa Kft.-ben.

MEQHLYN Kft. torzst6kéjének 40,91%-anak megszerzésére, a szerz6dés 2023.12.06.-an
teljestlt a vételar teljes kifizetésével, igy a GOPD kozvetleniil, és Santa Cruz Invest Kft.
lednyvallalatdn keresztil kozvetve Osszesen 90,91%-os tulajdoni tulajdoni részésedéssel
rendelkezett 2023. év végén a Meqghlyn Kft.-ben

A Gaudetti Ingatlan Kft., mint eladd 2023.06.30.-an Uzletrész-adasvételi szerzdést kotott a
PhoenArchitekt Kft.-ben meglév6é 49%-os részesedésébll 30% részesedés értékesitése
kapcsan, melynek eredményeképpen a részesedésének mértéke 19%-ra csokkent.

A SunDell 2023. jdlius 10-én nyilvanossagra hozta a zold pénziigyi bizottsag altal elfogadott,
2021. jaliusdban kibocsatott zold kotvényekhez kapcsolédd allokdcids és kornyezeti hatds
jelentést.

A SunDell 2023. augusztus 10-ei kozgyllése megallapitotta Piukovics Gabor (sziletési id6:
1987.03.23.) igazgatdsagi tag tisztségének megsziinését (2023. julius 19. napjan kelt lemondd
nyilatkozatanak értelmében), ezzel egyidejlileg megszavazta Uzsoki Andras felligyel6bizottsagi
tag visszahivdsat, Horvath Gdabor Ferenc U felligyel6bizottsagi és auditbizottsagi tagga
valasztdsat, Piukovics Gabor (sziiletési id6: 1965.03.16.) igazgatdsagi taggd valasztasat, Uzsoki
Andras igazgatdsagi taggd, illetve igazgatdsagi elnokké valasztdsat, dontott az Uj igazgatdsagi
és fellgyelGbizottsagi tagok dijazasa megallapitdsardl, valamint ezekre tekintettel a Tarsasag
Alapszabalyanak mddositasardl.

A GOPD, mint adds a 2023. oktéber 11-én egy 3.356.500.000 forint 6sszeg( kolcson nyujtasardl
sz6l6 kolcsOnszerz6dést kotott az MFB Magyar Fejlesztési Bank ZartkorGien MI(ikodé
Részvénytarsasaggal mint hitelezével. A GOPD a kdlcson teljes 6sszegét a Copa Carpa Kft. és a
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MEQHLYN Kft. 2023. majus 24. napjan megkotott Uzletrészadasvételi szerzédésekkel
megvasarolt Gzletrészei vételaranak megfizetésére forditotta.

2023. oktéber 17-én a Scope Ratings GmbH fliggetlen hitelmindsit6 tette kozzé, hogy elvégezte
a Tarsasdg, illetve a GOPD altal a 2021. év negyedik negyedévében kibocsatott, az allami
tulajdonban |év6é Magyar Fejlesztési Bank altal a névérték 80%-aig garantalt kotvények
hitelminGsitésének fellilvizsgalatat. A Scope Ratings GmbH sajtékozleményében megerdsitette
a Tdrsasdag kapcsan korabban megallapitott B hitelmindsitést (az eddigi stabil kilatast negativra
maddositva), illetve a kotvények kapcsan kordbban megallapitott B+ hitelmindsitést. A SunDell
kapcsan korabban megallapitott B/Stabil, illetve a Tarsasag kotvényei kapcsan korabban
megallapitott B+ hitelminGsitést erésitette meg a Scope Ratings GmbH

A GOPD szintén egy 2023-ban kotott Gzletrész-addsvételi szerz6dés révén szerezte meg
2023.12.14.-én a Piandos Kft. 66,67%-at. A Kft. a tulajdonosa a Balatonfdéldvar 1555/12-es
hrsz.-U ingatlannak, melyen a kés6bbiekben ingatlanberuhdzast kivan megvaldsitani.

2023.12.14.-én a GOPD Nyrt. értékesitette kiils6 feleknek az Oregon 21 Ingatlan Kft.-ben lévé
100%-o0s Uzletrészét

A SunbDell lednyvallalatainak tulajdonaban Iév6é Duna parti telkeket (43587/11 hrsz.: 1 ha
3262m2 alapterilet és 43587/17 hrsz.: 1 ha 930 m2 alapteriilet) azonnali rozsdadvezeti
akcioteriiletté minGsitette a 619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet 2023. december 29. napjatol
hatalyos mddositasa.

A SunDell Csoport 2023. évben a 2011. évi Cll. a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol
sz6l6 torvény 3. és 8. §-ban elGirt idegen forrdsok ardnya mutatdszamot teljesitette. A tobbi
mutatdnak is megfelelt.

7 KOzGYULESEK

Datum

Targy

GOPD konywvvizsgalataért személyében felelGs uj konyvvizsgald kijelolése, erre
tekintettel a Tarsasag alapszabalydanak médositdsa; Dontés az alapszabaly

2023.03.23

felligyelSbizottsagroél szo6l6 fejezetének mdédositasardl - megallapitottak, hogy dr.
Mernyei Akos Péter felligyelSbizottsdgi tagi tisztsége megszlint

2022.évi egyedi beszamold és ehhez tartozd Uzleti jelentés elfogadasa; 2022.évi
konszolidalt beszamolo és ehhez tartozd izleti jelentés elfogadasa; 2022. évi Gzleti
évre vonatkozé fliggetlen konyvvizsgaldi jelentés elfogaddsa; Dontés a szabad
eredménytartalék felosztasardl; Dontés vezetd tisztségvisel6k részére megadhato

2023.04.27

felmentvény targyaban; 2022. évi felel6s tarsasagirdnyitdsi jelentés és
javadalmazasi jelentés elfogaddsa; Dontés a Tarsasag alapszabalya igazgatdsagrol
52616 fejezetének modositasardl; Uj konywvizsgdlé megvalasztasa, dijazés
megdllapitasa, erre tekintettel a Tarsasag alapszabdlyanak mddositasa

A Tarsasag konyvvizsgalatdért személyében felelds Uj konyvvizsgalo kijelolése, erre

2023.07.14

tekintettel alapszabaly mddositdsa.
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A fellUgyelGbizottsag és konyvvizsgalé 2022. évre vonatkozd konszolidalt
2023.08.10 beszamoldjardl sz616 jelentésének elfogaddsa; A 2022. évre vonatkozo konszolidalt
beszamold elfogaddsa

8 FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

- A beszamolas utdni idészakban nem tortént a Csoport miikodésére jelentds hatdssal 1évé
esemény. A beszamoldsi id6szak utani események nem voltak moédositast igénylé hatdssal a
Csoport targyévi konszolidalt pénziigyi kimutatdsara.

9 ATARSASAG 2023. EVI TEVEKENYSEGENEK ERTEKELESE ES KILATASAI

9.1 A 2023-as év 0sszegzése

A Csoport a 2022-es év eredményeire épitve folytatta tovdbb a célok megvaldsitasat. A Csoport
eredményesnek tekinti az elmult id6szakot, amellett, hogy az Uzleti kdrnyezetet tébb tényezf is
bizonytalanabbd tette: Ugy, mint az ukran-orosz konfliktus okozta makrogazdasagi hatdsok, az
emelkedd inflacids és alapkamati kdrnyezet vagy a szabalyozéi kérnyezet gyors alakuldsa (pl.: AFA
kérdéskor). A GOPD az Oregon 21 Ingatlan Kft.-n keresztil a Mecset utca ingatlanon a Csoport
stratégidjanak megfelel6en kezdeti fazisdban torténé ingatlaninkubacios tevékenységet folytatott,
majd értékesitette harmadik fél részére. A SunDell részér6l 2023-ban folytatdédtak a Paskal Garden ,,A”,
,B” éplileteinek lakds atadasai, megkezd6dtek a ,,C” épiilet lakdsainak atadasai, az épitkezés a teljes
projekt tekintetében elkésziilt. A West5 projekthez kapcsolddéan a lakasok atadasai 2022-ben
megkezd&dtek és jelenleg is folyamatosak. Mindezek mellett elkezd6d6tt a Hun utcai projekt
épitkezése, tovabbi projektek folytatédtak: Harshegy Resort, Koérond, Paskal Rose IlI., Ull8, Erzsébet
kiralyné utja. Az Erzsébet kirdlyné utja és Budakeszi ut projektek a GOPD ingatlaninkubacids
tevékenységét kovetben keriltek a SunDell tulajdonaba 2022-ben.

A Tarsasagnak peres ligye nincs folyamatban.

9.2 Stratégia, jovébeli kilatasok

< sz

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

A piaci kockdzatok és korlilmények felmérése mellett a Csoport célja kiemelkedé min&ség(, vevéi
elégedettséget eredményezé ingatlanok fejlesztése, fékuszalt méretben és valogatott elhelyezkedés(
telkeken.

A Csoport kozéptdvu stratégidja a jelenleg folyamatban Iévé projektek minél gyorsabb befejezése,
illetve a Csoport céljat kielégit6 rendelkezésre allé projektlehet&ségek aktiv felkutatdsa és jovébeli
kivitelezése. Ezek alapjaul a Tarsasag torekszik a t6kekezelési célok figyelembevételével optimalis
finanszirozasi strukturat kialakitani.
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GOPD NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES - 2023

A GOPD-n, illetve a SunDell-en kiviili lednyvallalatokon keresztiil az elkbvetkez6 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 haszndlatra irodat alakit ki a
miiemlék épliletben. A Grado Estate Zrt. lednyvallalaton keresztil a kivitelezési munkalatok 2022-ben
Ujraindultak a Budapest, 30319 hrsz. alatt elhelyezked§ ingatlanon, a ledanyvallalattal egylitt a projektet
a SunDell 2022 1. félévében vasarolta meg. A GOPD az Oregon 21 Ingatlan Kft.-n keresztiil a Mecset
utca ingatlanon a Csoport stratégidjanak megfelel6en kezdeti fazisaban torténé ingatlaninkubacids
tevékenységet folytatott, majd értékesitette harmadik fél részére. Emellett a Csoport
ingatlanfejlesztési tevékenységének jelentSs részét a SunDell és SZIP leanyvallalatai végzik.

A Csoport meglatasa szerint az ingatlanfejlesztési piacon két tényezd képes versenyel6nyt biztositani
a szerepl6k szamara: az ingatlanok elhelyezkedése és a generalkivitelez6i, alvallalkozéi kor. A Csoport
sajat megitélése szerint projektjei el6nyos lokacidoban valdsulnak meg. A Paskal Gydgy- és Strandfiirdé
és a Rakos-patak kornyéke egy ,,0j”, zoldovezeti kozpontot jelent az ingatlanpiacon. A tertlet tovabba
kivald kozlekedési lehetdséggel rendelkezik. A Csoport kiprobalt, stabil generalkivitelezGi, alvallalkozéi
korrel mikodik egyiltt, ennek f6 oka, hogy alvallalkozéi megbizhaté munkaerd ellatottsaggal
rendelkeznek, kovetkezésképpen, a Csoport vevéi kiszdmithatd Gtemezéssel és az elkésziilt lakasok
tekintetében magas minéséggel szamolhatnak.

9.3 2023-as pénzigyi helyzet rovid bemutatdsa

Az IFRS szamviteli standardok elGirdsai alapjan készitett beszamold alapjan a Csoport fébb pénzigyi
adatai (ezer Ft-ban) és mutatdi (%-ban) a kovetkez6k:

Adat/mutaté megnevezése 2022.12.31 2023.12.31
Ertékesités netté arbevétele 15 741 809 20816 624
Egyéb bevételek 194 676 500 877
Addzott eredmény 577 615 -69 210
Mérlegf66sszeg 67 191 085 61298 052
Sajat téke 25016 336 18101 138
Ingatlan vagyon

(Befektetési célt ingatlanok+ Készletek+ 56 129 594 49 093 014
Budakeszi Ut 65-67. villa épiilet)

Eladésodottsag

(Hosszu lejaratu kotelezettségek/Forrasok 41% 53%
Osszesen)
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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas!

adatok ezer forinthan Magyarazatok 2022.12.31 2023.12.31
Befektetett eszkozok
Goodwill 3.1 230.995 230.995
Immaterialis javak 3.2 8.319 12.370
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 3.2 407.268 1.143.535
Befektetési célu ingatlanok 3.3 24.641.242 18.069.433
Egyéb részesedés - 4.443
Toékemodszerrel értékelt részesedések 3.4 1.325.534 -
Hosszu lejarata egyéb kovetelések 35 - 803.508
Befektetett eszkozok osszesen 26.613.358 20.264.284
Forgéeszkozok
Készletek 3.6 31.108.148 29.883.581
Vevo6i kovetelések 3.7 1.258.767 2.301.990
Lizing kovetelések 3.8 235.074 211.567
Rovid lejaratt adott k6lesonok 5.000 -
Egyéb kovetelések és Aktiv id6beli elhatarolasok 3.8 6.794.085 7.543.058
Szerzédéskotésekhez kozvetleniil kapesolodo koltségek 3.8 450.401 255.262
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.9 724.716 116.275
Tényleges adokovetelés 1.536 13.034
Osszesen 40.577.727 40.324.767
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok 3.3 - 709.000

| Forgéeszkozok osszesen 40.577.727 41.033.767 |

| ESZKOZOK OSSZESEN 67.191.085 61.298.052 |
Sajat toke
Jegyzett téke 3.10.1 25.000 25.000
Toketartalék 3.10.2 2.080.000 2.080.000
Eredménytartalék 3.10.3 10.951.034 8.364.952
Egy¢éb tartalékok és tékeelemek 3.104 0 360.987
Visszavasarolt sajat részvény 3.10.3 -1.102.000 -1.102.000

| A Tarsasag tulajdonosaira jut6 toke 6sszesen 11.954.034 9.728.938 |
Nem ellen6rzé érdekeltség 3.10.5 13 062 302 8.372.200

| Sajit téke dsszesen 25016 336 18.101.138 |

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratra kapott kolesonok (ideértve a kotvény kotele-

L 3.11 19.107.479 21.316.618
zettséget is)
Szerzédéses kotelezettségek 3.16 0 2.046.072
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.12 8.563.997 9.039.940
Halasztott adokotelezettség 3.365 58.533
Hossz lejarati kotelezettségek Gsszesen 27.674.841 32.461.162
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejarata kolesonok 3.13 122.019 909.520
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 3.14 72.564 365.885
]iﬁz:(t))krowd lejarata kotelezettségek és Passziv idobeli elhata- 315 3152.771 3.628.995
Szerzddéses kotelezettségek 3.16 11.103.625 5.824.334
Tényleges adokotelezettség 48.929 7.018
| Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 14.499.908 10.735.752 |
| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 67.191.085 61.298.052 |

A 9-66. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogo Jovedelemre Vonatkozo Kimutatas?

adatok ezer forintban Magyarazatok 2022 2023
Ertékesités nett6 arbevétele (+) 4.1 15.741.809 20.816.624
Egyéb bevételek (+) 4.1 194.676 500.877
Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-) 4.2 -8.822.712 -8.640.153
Anyagkoltségek (-) 4.3 473.358 37.406
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 7.068.642 8.931.165
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 45 839.233 4.405.302
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 4.6 100.409 117.486
Személyi jellegii raforditasok (-) 4.7 222.813 328.982
Ertékcsokkenési és amortizacios leiras (-) 4.8 1.905 3.328
Egyéb raforditasok (-) 49 218.481 419.386
Befektetési céltl ingatlanok értékelési nyeresége/vesztesége (+/-) 4.10 2.858.612 1.313.670

| Miikdési eredmény 1.047.544 -252.037 |
Pénziigyi miiveletek bevételei (+) 411 138.589 986.626
Pénziigyi miiveletek raforditasai (-) 411 543.307 743.464

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye -404.718 -243.162 ‘
To,kerfloy('lszerr’el ’ertekelt’ tarsult és kozos vezetést vallalkozasok ered- 412 -4.000 21770
ményébdl valé részesedés (+/-)

| Adézs elétti nyereség 638.826 12.895 |
Adofizetési kotelezettség (-) 413 61.210 82.105

| Adézott eredmény 577.615 -69.210 |
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 509.511 6.066
Nem ellen6rz6 érdekeltségre jutd rész 68.104 -75.276

‘ Egyéb atfogo jovedelem 0 394.233 ‘
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 0 360.987
Nem ellen6rz6 érdekeltségre jutd rész 0 33.246

| Teljes 4tfogé jovedelem 577.615 325,023
A Téarsasag tulajdonosaira juto rész 509.511 367.052
Nem ellen6rzo érdekeltségre jutd rész 68.104 -42.029
Egy részvényre juté eredmény (Ft/db)
Alap 4.14 23,22 0,25
Higitott 4.14 23,22 0,25

A 9-66. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Sajat Toke Valtozasaira Vonatkozé Kimutatas

. . . s i Nem ellenérzé Sajat téke
Tarsasag tulajdonosaira juté sajat téke érdekeltség sszesen
adatok ezer forintban Jegyzett toke Toketartalék Eredme'nytarta— Egyéb tartalékok & tékele- Vl.s§zasiasal:olt Osszesen
1€k emek sajat részvény
Nyité egyenleg 2022. januar 1. 25.000 2.080.000 11.362.939 0 0 13.467.939 10.633.162 24.101.101
Targyév eredménye 0 0 509.511 0 0 509.511 68.104 577.615
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 509.511 0 0 509.511 68.104 577.615
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -979.000 -979.000
Sajat részvény visszavasarlas értékesités 0 0 0 0 0 0 4542500  4.542.500
$$GIIGHGTZ6 érdekeltséggel folytatott tranz- 0 0 921,416 0 0 921,416 1.202.464 -2.123.880
Sajat részvény visszavasarlas 0 0 0 0 - 1.102.000 -1.102.000 0 -1.102.000
‘ Zar6 egyenleg 2022. december 31. 25.000 2.080.000 10.951.035 0 -1.102.000 11.954.035 13.062.302 25.016.337 ‘
‘ Nyit6 egyenleg 2023. januar 1. 25.000 2.080.000 10.951.035 0 -1.102.000 11.954.035 13.062.302 25.016.337 ‘

Targyév eredménye 0 0 6.066 0 0 6.066 -75.276 -69.210
Targyévi egyéb atfogod eredmény 0 0 0 360.987 0 360.987 33.246 394.233
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 6.066 360.987 0 367.053 -49.029 325.023
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -1.215.000 -1.215.000
Nom ellenorz érdeleliscggel folytatott trane- 0 0 -2.592.149 0 0 2592149 3722948 -6.315.007
Felvésa’irlés soran keletkezett nem ellen6rzd ré- 0 0 0 0 0 0 289 975 289 875
szesedés
Tulajdonosokkal folytatott, kbzvetelniil a saja 0 0 -2.592.149 0 0 -2.592.149 -3.433073  -6.025.222
tokében megjelenitett tranzakciok dsszesen
Zaro egyenleg 2023. december 31. 25.000 2.080.000 8.364.952 360.987 -1.102.000 9.728.939 8.372.200 18.101.138

A Tarsasag tulajdonosaira jutd sajat tékét és a nem ellenérzo érdekeltséget érintd jelentds valtozasokhoz kapcsolddo tovabbi informaciok a 3.10. megjegyzésben

keriiltek bemutatasra.

A 9-66. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

. Magyara- 2022.12.31-én vég-  2023.12.31-én vég-
adatok ezer forintban satok 606 et & 606 izleti &
| Adézs elétti eredmény 638.826 12.895
Az adozas eldtti eredmény modositasai az tizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leiras 3.2 1.905 3.328
Sajat tulajdonu ingatlanok atértékelésébdl szarmazo nyereség 0 394.233
Elszamolt értékvesztés (+) és visszairas (-) 3.6,3.7 45.253 447551
Toékemodszerrel értékelt tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok eredményé-
b('()')l ‘e]algcizszesideése e sult és kozos vezetésii ozasok eredményé 412 4.000 21.770
Befektetési célil ingatlanok valos érték kiilonbozete 4.10 -2.858.612 -1.313.670
Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek 4.668 -328.693
Leanyvallalat eladasan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 522 0 -259.489
Fizetett nyereségaddk -61.210 -82.105
Uzleti tevékenység netté pénzaramlasa forgotike valtozas nélkiil -2.225.171 -1.147.720
Miikodé toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.6 8.872.668 8.459.473
Vevoi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 -1.248.233 -1.058.195
Szerzédéses eszk6zok novekedés (-) / csokkenése (+) 3.8 -450.401 195.139
Egyéb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.8 1.086.083 -2.249.472
SzAallitoi tartozasok névekedése / csokkenése (-) 3.14 -2.051 293.321
Egyéb kotelezettségek ndvekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 349.832 2.545.923
Szerz6déses kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.16 -2.668.933 -3.233.219
Uzleti tevékenységbél szirmazo netté pénzaramlas 3.713.795 3.805.250
Befektetett eszkozok beszerzése 32,33 -14.389.792 -2.382.396
Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok értékesitésének bevétele 3.2,33 28.534 1.832.908
Nem ellen6rzé részesedés megszerzésére forditott pénzeszkoz 511 -2.123.880 -4.973.136
Nem ellen6rzd részesedés értékesités 3.660.500 0
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nettd pénzeszkdz 512 0 -157.476
Leéanyvallalatok eladasabol szarmazé nettd pénzeszkoz 0 1.114.537
Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékesitése 3.4 0 900
Adott kolcson torlesztése 686.000 5.000
Befektetési tevékenységbil szarmazé netté pénzaramlas -12.138.638 -4.559.663
Kolesonok és hitelek felvétele 3.12,3.13 10.257.540 3.357.750
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.13 -325.000 -122.019
Fizetett kamat 411 -1.006.430 -1.874.759
Sajat részvény visszavasarlas 3.10 -1.102.000 0
Nem ellen6rz6 részedés szamara kifizetett osztalék 3.10.5 -979.000 -1.215.000
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas 6.845.110 145.972 |
| Pénzeszkozok novekedése / csokkenése (-) -1.579.734 -608.441 |
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idGszak elején 3.9 2.304.450 724.716
Arfolyamvaltozasokbol szarmazo nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 3.9 724.716 116.275
Vailtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -1.579.734 -608.441

A 9-66. oldalakon talalhat6 kiegészitd megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

Cég neve: GOPD Nyrt.

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

Cég adoszama: 26362014-2-42

Bejegyzés idépontja: 2018. junius 28.

Hivatalos weboldal: www.gopd.hu

A GOPD Nyilvanosan Miikddé Részvenytarsasag (a tovabbiakban ,, Tarsasag” vagy ,,GOPD”, leanyvallalata-
ival egylitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy ,,GOPD Csoport”) a Budapesti Ertéktézsde Xtend piacan jegyzett
vallalat.

A Csoport sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési projektek
szervezesére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasara és tizemeltetésére
kasos lakoparkok épittetését célozza, magaban foglalva a telekvasarlastol kezdve a tervezésen, engedélyezte-
tésen, kivitelezésen 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 szdzalékanak tételes listajat, amelyekben a tarsasag tobbségi
ellendrzést gyakorol, a Polgari Térvénykonyv rendelkezéseinek megfeleléen (1.2 pont).

Az egyes idOszakok végén az alabbi tulajdonosi struktira volt érvényben a Tarsasagnal:

Név 2022.12.31. 2023.12.31.
Piukovics Gabor (id.) 0% 34,75%
Schweidel Investment Kft. 11,32% 11,32%
Uzsoki Andras 5,20% 7,17%
Piukovics Andras 16,76% 0,29%
Piukovics Domonkos 16,76% 0,03%
Piukovics Istvan 16,76% 13,50%
Piukovics Gabor (ifj.) 16,76% 13,50%
Santa Cruz Invest Kft. 4,00% 4,00%
Kozkézhanyad 12,44% 15,44%
| Osszesen 100,00% 100,00% |

A Csoport tekintetében a végso ellendrzést gyakorlo fél Piukovics Gabor (id.)

A konyvviteli szolgaltatasok kdrébe tartozo feladatok iranyitasaért és az [IFRS szerinti beszamolo elkészitéséért
felelds személy:

Név: Fodor Krisztina (KHALEESI Kontroll Konyvel6 Kft.)
Regisztracids szam: 207912

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara jogosult személy:

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

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


http://www.gopd.hu/

GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

A konyvvizsgald cég neve €s cime: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. (1055 Budapest,
Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.)

Konyvvizsgalatért felelés személy: Timar Pal
Kamarai tagsagi szam: 002527

A magyar szamviteli torvény 88. §-anak megfelelden a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak a konyv-
vizsgald vagy konyvvizsgald cég altal a konszolidalt pénziigyi kimutatasok kotelezd konyvvizsgala-
taért, valamint egyéb nem konyvvizsgalati szolgaltatasokért a pénziigyi évre fizetett dijakat.

2023-ban a konyvvizsgalat dija 20 170 000 forint + AFA volt.

1.2. A Csoport tagjai

A 2023. december 31-ei idészakra vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint anya-
vallalatra és annak lednyvallalataira vonatkozo6 adatokat tartalmazzak.

A konszolidalt beszamolo az anyavallalatot, illetve az ellenérzése alatt 4116 leanyvallalatokat foglalja magaban.

2022. december 31-én és 2023. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Besorolas Tulajdoni hanyad Tulajdoni
Megnevezés 2022.12.31. hanyad Székhely
2023.12.31.
GOPD Nyrt. Anyavallalat Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 0,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kift. Leanyvallalat 50,00% 100,00% Magyarorszag
L.B. Hungarchitect Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Leanyvallalat 50,00% 90,91% Magyarorszag
Piandos Kft. Leanyvallalat 0,00% 66,67% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalko- 49.00% 19,000 Magyarorszig
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
(alabb a SunDell Estatet Nyrt. 100%-os leanyvallalatai
keriiltek felsorolasra)
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
CZADO Ingatlanfejleszté Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
L.B. Vetus Architect Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Mystery Mansion Kft. Leanyvallalat 0,00% 75,271% Magyarorszag
Niobarbara Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
Vendvidék Real Estate Kft. Leanyvallalat 60,33% 0,00% Magyarorszag
XPDON Invest Zrt. Leanyvallalat 60,33% 75,27% Magyarorszag
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A tablazatban talalhatd szazalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjak (azaz a nem iranyitd érde-
keltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkdzérték hanyadanak kiszamitasakor alkalmazott szaza-
1€kot), mig a besorolas a Csoport altal gyakorolhat6 iranyitasi jogokat tiikr6zi. A konszolidaci6 soran alkalma-
zott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben keriilt kifejtésre.

Ko6z0s vezetési vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befektet6 50-50%-0s szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodo jogokon keresztiil. 2023.12.31.-én a tarsasag mar nem rendelkezik
sem tarsult, sem kozos vezetésii vallalkozassal: PhoenArchitekt Kft. egyéb részesedésként keriilt kimutatasra,
a Meqhlyn Kft. pedig leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. A kdzos és tarsult vallalkozasokkal kapcsolatos
tovabbi informaciok a 3.4 megjegyzésben keriiltek bemutatasra.

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

1.3. A Csoport struktirajiban bekovetkezett valtozasok

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat szerezte meg illetve alapitotta a 2023. december 31-én végz6do tizleti
évben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas/alapitas datuma Megjegyzés szama
Mystery Mansion Kft.. 2023. augusztus 22. 1.4 megjegyzés
Piandos Kft. 2023. december 14. 5.1.2 megjegyzés
Meglévo részesedés bovitése Tranzakcié datuma Megjegyzés szama
Copa Carpa Kft.. 2023. december 06. 5.1.1 megjegyzés
fe(t)gstl’li.ovl:ill;:l c;igsfg(legffse kozos ve- Tranzakcié datuma Megjegyzés szama
Meghlyn Kft. 2023. december 06 5.1.1 megjegyzés

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat értékesitette részben vagy teljes egészében a 2023. december 31- vég-
z0d0 lizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
Vendvidék Kift. 2023. méjus 22. 5.2.1 megjegyzés
Oregon 21 Ingatlan Kft. 2023. december 14. 5.2.2. megjegyzés

A Csoport az alabbi tarsult vagy k6z0s vezetési vallalkozasokban meglévé részesedését csokkentette értéke-
sités utjan a 2023 december 31-én végz6do tizleti évben:

Ertékesitett részesedés neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
PhoenArchitekt Kft. 30% 2023. janius 30. 3.4 megjegyzés

1.4.  Jelentds targyévi valtozasok
A GOPD Nyrt. ingatlanok kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacios tevékenységet folytat, illetve holding-
tarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapvetd lizleti tevékenységhez kapcsolodd 2023-as Iényeges

események jelentds része a SunDell Estate Nyrt-hez kapcsolodik.

- A GOPD 2023. januar 12-én kotvény-adasvételi szerz6dést kotott két leanyvallalataval, a Gaudetti
Ingatlan Kft.-vel és a Santa Cruz Invest Kft.-vel, amely szerint a GOPD megvasarolta a 2020. januar
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17. napjan HU0000359450 ISIN azonosito alatt kibocsatott 6sszesen 40 db GOPD 2023/A elnevezési,
58.000.000 forint névértéki, 2023. januar 17. napjan lejard diszkont kdtvényt

A Tarsasag 2023.03.23.-i kozgyiilése elfogadta dr. Mernyei Akos Péter feliigyelSbizottsagi tag lemon-
dasat, egyuttal megszavazta a Téarsasdg alapszabalyanak moddositasat a feliigyel6bizottsag 1étszamat
illet6en.

A SunDell Estate Nyrt. (tovabbiakban SunDell) 2023. majus 22-én értékesitette a Vendvidék Real
Estate Kft. leanyvallalataban 1évé 100%-os részesedését.

A GOPD, mint vev6 2023. majus 24-én lizletrész-adasvételi szerzodéseket kotott:

o Copa Carpa Kft. torzstokéjének 50%-anak megszerzésére, a szerzodés 2023.12.06.-an teljesiilt
a vételar teljes kifizetésével, igy a GOPD kozvetleniil, és Gaudetti Ingatlan Kft. leAnyvalla-
latan keresztiil kozvetve Osszesen 100%-os tulajdoni részésedéssel rendelkezett 2023. év
végén Copa Carpa Kft.-ben.

o MEQHLYN Kft. torzstokéjének 40,91%-anak megszerzésére, a szerzodés 2023.12.06.-an tel-
jesiilt a vételar teljes kifizetésével, igy a GOPD kozvetleniil, és Santa Cruz Invest Kft.
leanyvallalatan keresztiil kdzvetve 6sszesen 90,91%-os tulajdoni tulajdoni részésedéssel ren-
delkezett 2023. év végén a Meghlyn Kft.-ben

A Gaudetti Ingatlan Kft., mint elad6 2023.06.30.-an iizletrész-adasvételi szerzodést kotott a PhoenAr-
chitekt Kft.-ben meglév6 49%-os részesedésébdl 30% részesedés értékesitése kapcsan, melynek ered-
ményeképpen a részesedésének mérteke 19%-ra csokkent.

A SunDell 2023. jalius 10-én nyilvanossagra hozta a z6ld pénziigyi bizottsag altal elfogadott, 2021.
juliusaban kibocsatott z61d kotvényekhez kapcsolddo allokacids és kornyezeti hatas jelentést.

A SunDell 2023. augusztus 10-ei kozgytlése megallapitotta Piukovics Gabor (sziiletési id6:
1987.03.23.) igazgatdsagi tag tisztségének megszlinését (2023. julius 19. napjan kelt lemondé nyilat-
kozatanak értelmében), ezzel egyidejiileg megszavazta Uzsoki Andras feliigyelobizottsagi tag vissza-
hivéasat, Horvath Gabor Ferenc uj feliigyelObizottsagi és auditbizottsagi tagga valasztasat, Piukovics
Gabor (sziiletési id6: 1965.03.16.) igazgatosagi tagga valasztasat, Uzsoki Andras igazgatosagi tagga,
illetve igazgatdsagi elnokké valasztasat, dontott az 0 igazgatdsagi €s felligyelobizottsagi tagok dija-
zé4sa megallapitasarol, valamint ezekre tekintettel a Tarsasag Alapszabalyanak modositasarol.

A SunDell Estate Nyrt. Mystery Mansion Kft. néven leanyvallalatot alapitott 2023. augusztus 22-én.

A GOPD, mint ados a 2023. oktdber 11-én egy 3.356.500.000 forint 6sszegii kdlcson nytjtasarol szold
kolesonszerzodést kotott az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zartkoriien Mik6do Részvénytarsasaggal
mint hitelezével. A GOPD a kolcson teljes 0sszegét a Copa Carpa Kft. és a MEQHLYN Kft. 2023.
majus 24. napjan megkdtott lizletrészadasvételi szerzodésekkel megvasarolt iizletrészei vételaranak
megfizetésére forditotta.

2023. oktober 17-én a Scope Ratings GmbH fiiggetlen hitelmindsito tette kozz¢, hogy elvégezte a
Tarsasag, illetve a GOPD altal a 2021. év negyedik negyedévében kibocsatott, az allami tulajdonban
1év0 Magyar Fejlesztési Bank altal a névértek 80%-aig garantalt kdtvények hitelmindsitésének feliil-
vizsgalatat. A Scope Ratings GmbH sajtokozleményében megerdsitette a Tarsasag kapcsan korabban
megallapitott B hitelmindsitést (az eddigi stabil kilatast negativra modositva), illetve a kdtvények kap-
csan korabban megallapitott B+ hitelmindsitést. A SunDell kapcsan korabban megallapitott B/Stabil,
illetve a Tarsasag kotvényei kapcsan korabban megallapitott B+ hitelmindsitést erdsitette meg a Scope
Ratings GmbH

A GOPD szintén egy 2023-ban kotott tizletrész-adasvételi szerz6dés révén szerezte meg 2023.12.14.-
én a Piandos Kft. 66,67%-at. A Kft. a tulajdonosa a Balatonfoldvar 1555/12-es hrsz.-u ingatlannak,
melyen a késdbbiekben ingatlanberuhéazast kivan megvalositani.

2023.12.14.-én a GOPD Nyrt. értékesitette kiilsé feleknek az Oregon 21 Ingatlan Kft.-ben 1évé 100%-
os uizletrészét
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- A SunDell leanyvallalatainak tulajdonaban 1év6 Duna parti telkeket (43587/11 hrsz.: 1 ha 3262m2
alapteriilet és 43587/17 hrsz.: 1 ha 930 m2 alapteriilet) azonnali rozsdadvezeti akciodteriiletté
mindsitette a 619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet 2023. december 29. napjatol hatalyos modositasa.

- A SunDell Csoport 2023. évben a 2011. évi CII. a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz616
torvény 3. és 8. §-ban eldirt idegen forrdsok ardnya mutatdszdmot teljesitette. A tobbi mutatdnak is
megfelelt.

2. A pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli politika lé-
nyeges elemei

2.1. A beszamolé készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban konszolidalt beszamol6”’) minden az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriilé Nemzetkézi 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 beszamold megtalalhato
az anyavallalat székhelyén, illetve a t6zsdei kozzététel is megtortént a www.bet.hu oldalon. A Csoporthoz
tartozo leanyvallalatok 1.2. megjegyzésben keriiltek listazasra.

A konszolidalt beszamol6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.
A Csoport iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport a konszolidalt beszamolot a vallalkozas folytatasdnak és bekeriilési értéken valo értékelés elvével
osszhangban készitette el, kivétel a befektetési célu ingatlanok, melynek értékelése az IAS 40 standard szerint
valos értéken torténik, az értékesitésre tartott befektetett eszkdzok, ahol a konyv szerinti értékiik és az értéke-
sitési koltségekkel csokkentett valos értékiik koziil az alacsonyabb értéken értékeli, illetve a sajat hasznalati
ingatlanok atértékelési kiilonbozete az IAS 16 szerint az egyéb atfogd eredménnyel szemben keriilnek elsza-
moléasra.

A konszolidacio alapja

Az év folyaman megvasarolt vagy eladott leanyvallalatokkal kapcsolatos eredményt a konszolidalt eredmény-
kimutatas tartalmazza, a megvasarlas hatalyos napjatol, vagy az eladas hatalyos napjaig szamolva — az adott
helyzettdl fiiggden.

Minden Csoporton beliili tranzakcio, egyenleg, bevétel és kiadas teljeskoriien kisziirésre kertil.

Az Anyavallalat nemcsak 100%-os tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a Leanyvallalatokban, igy 1ényeges
a nem ellendrzo részesedések (NCI) vizsgalata a Csoporton beliil.

A nyereség vagy veszteség, valamint az egyéb atfogé jovedelem (OCI) minden egyes Osszetevdje a Csoport
anyavallalatdnak tulajdonosaihoz és a nem ellenorzo részesedésekhez keriil hozzarendelésre, még akkor is, ha
ennek eredményeként a nem ellendrz6 részesedések negativ egyenleget vesznek fel.

2.2.  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:

A korabbi idoszaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon iddszak nyereségeének vagy veszteségének, melyben
a hiba feltarasa tortént.

A targyévben nem volt a Csoportban Iényegességi kiiszobot meghalado hibak.
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2.3.  Uj vagy modositott IFRS standardok

A) Szamviteli politika és kozzétételek valtozasai

Az alkalmazott szamviteli politikak 0sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamviteli politikaival, kivéve
az alabbi IFRS modositasokat, mely j vagy modositott IFRS standardokat a Nemzetk6zi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC) bocsa-
tott Kki:

Standardok/médositasok, amelyek hatilyosak és az EU befogadta

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa és 2. IFRS Gyakorlati allasfoglalas: Szamviteli politikak
kozzététele (Modositasok)

A modositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo iizleti évtol kell alkalmazni. A modosita-
sok utmutatast adnak a szamviteli politika kdzzétételeihez kapcsolddd Iényegességi megitélések alkalma-
zasarol. Az IAS 1 modositasai a ,,jelentds” (significant) szamviteli politikak kozzétételére vonatkozd ko-
vetelményt a ,,lényeges” (material) szamviteli politikak k6zzétételére vonatkozo kovetelménnyel helyette-
sitik. Az IFRS Gyakorlati allasfoglalas utmutatassal és szemléltetd példakkal is kiegésziil, hogy segitse a
lényegesség fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika kozzétételeivel kapcsolatos dontések meghoza-
talakor.

A Tarsasag értékelte a szamviteli politikak kdzzétételét és szamviteli politikajabol csak azokat a 1ényes
kozzétételeket jeleniti meg, mely relevans a beszamolo6 tartalmat illeten.

IAS 8 Szamviteli politika, a szamviteli becslések valtozasai és hibak: Szamviteli becslések meghata-
rozasa (Modositasok)

A modositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetden induld iizleti évtol kell alkalmazni, és a szamviteli
politikaban és a szamviteli becslésekben bekovetkezd valtozasokra vonatkoznak, amelyek az adott iddszak
kezdetén vagy azt kovetoen kovetkeznek be. A modositasok egy 1j fogalmat vezetnek be a szamviteli becs-
lésekre, amelyeket a pénziigyi kimutatdsokban szerepld olyan monetaris osszegekként hataroznak meg,
amelyek az értékelés bizonytalansaganak vannak kitéve, ha nem a korabbi id@szaki hiba javitasabodl szar-
maznak. A moédositasok azt is tisztazzak, hogy mit jelentenek a szamviteli becslések valtozasai, és hogy
ezek miben kiilonbdznek a szamviteli politikai valtozasaitdl €s a hibak javitasatol.

B) Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem esé standardok

Standardok/modositasok, amelyek még nem hatalyosak, de az EU befogadta

IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentaliasa: A kotelezettségek rovid vagy hosszu lejaratiként valo
besorolasa (Modositasok)

A modositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kovetéen indul6 iizleti évtdl kell alkalmazni, a médositas
korai alkalmazasa megengedett, €s az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendlegesen sziikséges alkal-
mazni. A modositasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a kotelezettségek rovid vagy hosszu lejaratiiva
mindsitésére vonatkozoé elvek tisztazasa. A modositasok tisztazzak a teljesités elhalasztasara vonatkozo jog
jelentését, azt a kovetelményt, hogy ennek a jognak a beszamolasi idészak végén fenn kell allnia, hogy a
vezetés szandéka nem befolyasolja a rovid vagy hossza lejarata besorolést, hogy a partner olyan opcidi,
amelyek a gazdalkodo egység sajat tokeinstrumentumainak atruhazasaval torténd teljesitést eredményez-
hetnek, nem befolyasoljak a rovid vagy hosszl lejarata besorolast. A modositasok azt is meghatarozzak,
hogy csak azok a kovenansok befolyasoljak a kotelezettség besorolasat, amelyeknek a gazdalkodo egység-
nek a beszamolasi fordulénapon vagy azt megelézéen meg kell felelnie. Tovabbi kdzzétételek sziikségesek
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az olyan hitelszerz6désekbol ered6 hosszi lejaratu kotelezettségek esetében is, amelyek a beszamolasi id6-
szakot kovet6 tizenkét honapon beliil teljesitendé kovenansnak vannak alarendelve.

A még nem hatdlyos, de mar kdzzétett 0j standardok, illetve modositasok nincsenek jelentds hatassal a Csoport
konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.

2.4. Jelentos szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkoveteli a vezetdségtdl, hogy olyan becsléseket és felté-
telezéseket tegyen, amelyek hatdssal vannak a bevételek, koltségek, eszkdzok és kotelezettségek kimutatott
Osszegére, valamint a kapcsolodd kozzétételekre. Ezek miatt a feltételezésekkel és becslésekkel kapcsolatos
bizonytalansagok miatt a jovébeni idészakokban sziikségessé valhat az érintett eszk6zok vagy kotelezettségek
konyv szerinti értékének lényeges modositdsa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba a Csoport altal
alkalmazott szamviteli politikakat is.

Az iizleti tevékenységekben rejlé bizonytalansagok kovetkeztében a konszolidalt beszamold bizonyos tételei
nem mérhetdk pontosan, hanem csak becsiilhetok. A becslés az utolsoé rendelkezésre allo, megbizhato adatok
alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszerii becslések alkalmazasa a pénziigyi kimutatasok elkészitésének 1é-
nyeges része, s nem csorbithatja azok megbizhatosagat.

A Csoport az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelentOs becsléseket és feltételezéseket alkalmaz. Tovabbi
informacidk az egyes teriiletekrdl és azok hatasarol a szamviteli politikakra a pénziigyi kimutatés tovabbi ma-
gyarazataiban kertl kifejtésre.

Befektetési céla ingatlanok valds értéke

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

A Csoport egyarant rendelkezik fejlesztés alatt allo és fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanokkal.
A fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanok valos értéke az IFRS 13 értékelési technikak koziil a
jelenérték technikaval (DCF modell) keriil meghatarozasra, a fejlesztés alatt allé ingatlanok pedig a piaci 6sz-
szehasonlitd modszerrel. A Csoport érzékenységvizsgalatot készit az elvart hozam és a bérleti dij feltételezések
valtoztatasaval. Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel egyetlen val-
tozo (kinalati ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa.

Készletek netto realizalhaté értéke (NRV)

A készletek a bekeriilési érték és a nettd realizalhat6 érték (NRV) koziil az alacsonyabb értéken keriilnek be-
mutatasra. A Csoport év végén megvizsgalja a készleteit, és amennyiben mar van egy lakoingatlanra alairt
adasvételi szerz6dése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT térvény eléirasainak megfe-
lelve negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld készit értékbecslést a folyamatban 1évo projektekre, és az ott
megallapitott valds értéket hasznalja. Amennyiben a kdnyv szerinti érték magasabb, mint a nett6 realizalhato
érték, akkor értékvesztés keriil elszamolasra.
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2.5. A szamviteli politika 1ényeges elemei és azok valtozasai
2.5.1. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

Az alapul szolgal6 gazdasagi események tartalmara és korlilményeire valo tekintettel az Anyavallalat és le-
anyvallalatai funkcionalis pénzneme a magyar forint (Ft). A Csoport pénziigyi kimutatasai magyar forintban
(Ft) késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme €s ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.

A kiilfoldi pénznemben torténd ligyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1év6 Gsszegre a
beszamolo pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az ligylet napjan érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva
— vannak elszdmolva.

A kiilfoldi devizanemben fennallo kovetelések és kotelezettségek a mérlegfordulonapi arfolyamon lettek fo-
rintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkiilonbozetek (arfolyamnyereség vagy arfolyam-
veszteség) az eredménykimutatisban a pénziigyi miiveletek bevételei, illetve raforditasai kozott keriilnek be-
mutatasra.

A Csoport altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kdzzétett, hivatalos devizaar-
folyam.

2.5.2. Rovid/hosszi lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgdeszkozoket és be-
fektetett eszkozoket, valamint a rovid €s hosszu lejarati kotelezettségeket.

A Csoport forgoeszkozként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e clsOsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése
o akészpénz, pénzeszkdz-egyenértékes, amelynek felhasznalasaban a Csoport nincs korlatozva.

A Csoportnak minden olyan eszkozt befektetett eszkozként kell besorolnia, amely nem forgdeszkozként ki-
mutatott eszkoz.

A Csoportnak minden olyan kotelezettséget hosszu lejaratuként kell besorolnia, amely nem sorolhato6 a rovid
lejarata kotelezettségek kozé.

2.5.3. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekeriilési értéken kell nyilvantartasba venni.

A kezdeti megjelenitést kovetden a hatarozott hasznos élettartamt immaterialis javakat a halmozott amortiza-
cioval és halmozott értékvesztéssel csdokkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

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

2.5.4. Targyi eszkozok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekeriilési értéken keriilnek bemutatasra, csokkentve a halmozott érték-
csokkenéssel és értékvesztéssel. A sajat hasznalatu ingatlanok atértékelési modell alapjan keriilnek értékelésre,
fordulénapon megvizsgalva az eszkdz konyv szerinti értéke és piaci értéke kozotti kiilonbséget. A sajat hasz-
nalatl ingatlanok atértékelési kiilonbozete az egyéb atfogd eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

Az atértékelési modell alapjan a sajat hasznalat ingatlanok konyv szerinti értéke az atértékelés alapjan meg-
hatarozott, az atértékelés idopontjaban érvényes valos értek.

A targyi eszk6zok valamely tételének kivezetésébol szarmazo nyereség vagy veszteség a kivezetéskor az ered-
ményben keriil elszamolasra bevételként vagy raforditasként.
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2.5.5. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal
255.1.  Uzleti kombinicié vagy eszkozvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett iizletet iizleti kombinacioként vagy eszkdzvasarlasként sza-
molja el, a kdvetkezdket veszi figyelembe:

» Koncentracios teszt elvégzése: opciondlisan elvégezheti az igynevezett valos érték koncentracio vizs-
galatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és eszkdzcsoport nem iizleti tevékenység,
tovabbi értekelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett bruttd
eszk6zok 1ényegében teljes valds értéke egyetlen azonosithato eszkdzben vagy hasonl6 azonosithatd esz-
kozok egy csoportjaban koncentralodik.

* Amennyiben a valds 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 tranzakci6 iizleti kombinacionak
mindsiil-e.

+  Uzleti kombinacidénak mindsiil, amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok olyan inputot
¢s folyamatokat tartalmaznak, amelyek egyiittesen hozzajarulnak az outputok létrehozasahoz. A megszer-
zett folyamat akkor tekinthetd érdeminek, ha az kritikus az outputok eldallitasanak folytatasahoz és a meg-
szerzett inputok kozott olyan szervezett munkaeré van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz
sziikséges tudassal, tapasztalattal, vagy jelentdsen hozzajarul az outputok eléallitasanak folytatasahoz, va-
lamint egyedinek vagy ritkanak tekinthet6, azaz nem potolhato jelentés koltség, erdfeszités nélkiil a to-
vabbi miikodés érdekében.

Az Anyavallalat a 2023. év soran megvasarolta a Piandos Kft. 66,67%-os lizletrészét, amely tranzakcid esz-
kozvasarlasként keriilt elszamolasra.

Az Anyavallalat szintén a 2023. év soran a mar meglévo kozvetett részesedése mellé tovabbi kdzvetlen része-
sedést vasarolt a Copa Carpa Kft.-ben és a Meghlyn Kft.-ben. Ezen tranzakciok nem kontrollalo érdekeltség
megszerzésekeént keriiltek elszamolasra.

2.5.6. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként keriil kimutatasra egy ingatlan, ha azt bérbeadasi vagy tékefelértékelddési, vagy
mindkét céllal tartja a Csoport, és nem késébbi értékesités vagy termék elballitas, 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 céli ingatlant kezdetben annak bekertilési értékén értékeli, figyelembe véve a tranz-
akcios koltségeket.

A megjelenitést kovetden a Csoport a valos érték-modellt alkalmazza a befektetési célu ingatlanok kovetd
értékelésekor. A valds érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi, hogy a valds érték egyebek mellett
titkkr6zze 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 iddszak eredményében szdmolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban 1év6 befektetési célil ingatlanok valos értékének meghatarozasat 6sszhangban a SZIT
torvény elbirasaival negyedévente egy fliggetlen értékbecslé végzi el. Minden év december 31-ig meg kell
torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normak figye-
lembevételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkozi eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott
harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci 0sszehasonlitdé megkdzelités és a jovedelem alapu
megkozelités) koziil a fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanok értéke az ingatlanok piaci értéke a
jovedelem alapu megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapi modszer, tovabbiakban ,,DCF”), a fejlesztés
alatt al16 befektetési célu ingatlanok értéke a piaci dsszehasonlito modszer alapjan keriil meghatarozasra.
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Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kdz¢é akkor sorol at, ha a hasznalatban
valtozas all be, amelyet egy késdbbi eladas szandékaval torténd fejlesztés megkezdése bizonyit.

A Csoport a targyévben sorolt at ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé, mert a bérbe-
adasi cél megvaltozott értékesitési célra, illetve a készletekrol is tortént atsorolas a befektetési céli ingatlanok
kozé. Ld. 3.3 befektetési célu ingatlanok és 3.6 készletek megjegyzés.

2.5.7. Készletek

A készletek bekertilési értéke a beszerzés koltségeit, az atalakitasok koltségeit és azokat az egyéb koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.

A készletek magukban foglaljak a tovabb értekesités céljabol vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul a tovabb
értékesités céljabol vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek koz¢é tartoznak a Csoport altal eldallitas
alatt 4116 befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal eldallitott késztermékek (lakoin-
gatlanok). A Csoport az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja ki.

A Csoport a készletek onkoltségszamitasanal az egyszer(i oszto kalkulacio modszerét alkalmazza. Az oszto-
szam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakopark alapitd okiratdban szerepld teriilet (m?),
ez alapjan kertil felosztasra épiiletenként az onkoltség.

A készleteket a bekertilési érték és a netto realizalhato érték koziil az alacsonyabb értéken kell értékelni.

A nett6 realizalhat6 érték a szokdasos iizletmenet sordn becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés becsiilt kolt-
ségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az idészakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmeriil. Az érték-
vesztés visszairasanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell elszamolni, azaz
a bevételt nettdé mdodon a raforditassal szemben kell konyvelni.

2.5.8. Hitelfelvételi koltségek

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

A mindsitett eszkdzok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkoz beszerzé-
séhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhetok.

A Csoportnak kotvény, hitel és visszavaltasi kotelezettségei vannak, ahol a targyévben felmeriil6 piaci kamat-
labbal szamolt kamatraforditast aktivalja a fejlesztés alatt allo ingatlanok (befejezetlen termelés — készletek)
értékére. A kotvénytartozasok €s a visszavaltasi kotelezettség altalanos célu hitelnek mindsiil, de tekintettel
arra, hogy a targyévben a készletdllomany alacsonyabb a hitelallomanynadl, a teljes kamat nem aktivalhato,
aktivalasi ratat kell alkalmazni az aktivaland6 kamat kiszamitasahoz.

Az aktivalasi ratanak a gazdalkodd egység azon hiteleihez kapcsolodo hitelfelvételi koltségek sulyozott atla-
ganak kell lennie, amelyek az id6szakban fennalltak. Az idészakban a gazdalkodo egység altal aktivalt hitel-
felvételi koltségek 6sszege nem haladhatja meg az adott idészakban a gazdalkodo egységnél felmertilt hitel-
felvételi koltségek Osszegét.

2.5.9. Pénziigyi eszkozok

Pénziigyi eszk6znek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban a pénzeszk6zok, értékpapirok,
vevo- €s egyeb kovetelések, hossza lejarata kovetelések, adott hitelek és kolesondk, illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatokorébe tartozo pénziigyi eszkdzok a Csoport amortizalt bekertilési
értéken értékeli.
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e apénziigyi eszkozt olyan iizleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszk6zok szerzodéses
cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint

e a pénziigyi eszkoz szerzOdéses feltételei meghatarozott idopontokban olyan cash flow-kat eredmé-
nyeznek, amelyek kizarolag a toke és a kint 1év6 tokedsszeg utan jard kamat kifizetései.

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

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

e Elettartam alatti varhato hitelezési veszteség: a hatralévé élettartam alatt a varhaté veszteségek jelen-
értéke

e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a beszamolo
fordulonapjat kdvetd 12 honapban bekdvetkezd beddlési valosziniiséghez kapcesolodik.

Az egyszertisitett megkdzelités nem irja eld a hitelezési kockdzat nyomon kovetését, helyette azonban a teljes
¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni. Id. 2.5.9.2 megjegyzést

A pénziigyi eszkoz kivezetésére akkor keriil sor, amikor a pénziigyi eszkdzb6l szarmazoé cash flow-kra vonat-
kozo szerzodéses jog lejar; vagy a gazdalkodd egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas megfelel a kive-
zetés feltételeinek.

25.9.1. Pénzeszkozok

A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzallomany €s a pénziigyi intézményeknél tartott latra sz616 bankbe-
tétek (elkiilonitett betétszdmlak és devizaszamlak) szerepelnek. Amennyiben a Csoport azonosit korlatozottan
felhasznalhat6 pénzeszkozt (ilyen a Csoportnal az 6vadéki bankszdmla, ami nem szabad pénzeszkoz), azt a
rovid lejarata egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavl, magas likviditast befektetések, amelyek konnyen ismert 6sszegl
pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhato az értékvaltozas kockazata. A pénzeszkoz-egyenér-
tékeseket inkabb rovid lejarata pénzbeli elkotelezettségek teljesitéséhez, mint befektetési vagy egyéb célbol
tart a Csoport.

25.9.2.  Vevokovetelések, szallitoknak adott elélegek, kapcesolt vallalkozasoknak nyujtott kol-
csonok

A vevokovetelések a vevoktol a szokasos tizletmenet soran eladott arukért vagy nyujtott szolgaltatasokért jaro
Osszegeket tartalmazzak.

Azon vevokovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevdkkel kotott
szerz6désekbdl szarmazo bevételek standarddal 6sszhangban meghatarozott jelentds finanszirozasi kompo-
nenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tigyleti aron kell értékelnie.

A Csoport a vevokovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatélya ald tartozoé tranzakciokbol szarmazo kove-
telésekre, valamint a szallitoknak adott eldlegre és a kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott kolcsondkre az IFRS
9 standard altal megengedett egyszerusitett megkdzelitést alkalmazza.

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

Ertékvesztési matrix:

A Csoport a pénziigyi eszkozeire (vevok, adott el6legek, egyéb kovetelések) az alabbi értékvesztés matrixot
alkalmazza:
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Nem ese-

Id6beli hatar dékes  0-30nap 31-60nap 61-90nap  91-180nap 181-365nap 365 napon tali 365 napon tili 5 éven tuli
Ertékhatar (Ft) nincs nincs nincs nincs nincs nincs 2 000 000 2 000 000- nincs

Varhato hitelezési vesz-

teség mértéke (%)
Vevokovetelés 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 5% 10% 100%

Vevokovetelés fedezet
nélkiil 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 10,00% 50% 75% 100%

Kapcesolt vallalkozasnak
nyujtott kolcson 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,1% 0,2% 5,0%

Egyéb vallalkozasnak

nyujtott koleson/ adott
eléleg 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 50% 75% 100%

A Csoport egyedi értékvesztés kalkulaciot készit, amennyiben egy partner felé 500 milli6 forint feletti kdve-
telés vagy adott eléleg egyenleg all fenn év végén. Ennek meghatarozasara harom lehetséges jovobeni kime-
nettel szamol, melynek bekovetkezése esetén a becsiilt valdszinliség stilyozott 6sszegeként elszadmolasra keriil
az értékvesztés. 2023. év végén a Csoport harom partnernél azonositott ilyen pénziigyi eszkozt, a generalkivi-
telez6knek adott elélegek esetében. Erre vonatkozoan a Csoport elvégezte a varhato hitelezési veszteség el-
szamolasat, 1sd. 3.8 fejezet.

2.5.10. Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasaban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
o kdtvénykibocsatasbol eredd kotelezettségeket

szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kolcsonoket

visszavaltasi kotelezettség szindikatusi szerzodés alapjan

egyeb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktdl kapott arukért és szolgaltatasokért fize-
tendo 0sszegeket foglaljak magukban.

A Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken, egyéb kotelezettségeit bekeriilési értéken
értékeli.

Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott
amortizalt bekertilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasban. A kamatraforditas
az eredménykimutatasban keriil elszamolasra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha aktivalasra keril az IAS 23
Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

A GOPD Nyrt. a visszavaltasi kotelezettséget szamviteli politikai valasztasa alapjan az IAS32 szerint amorti-
zalt bekeriilési értéken tartja nyilvan. A GOPD nem élt azzal a lehetdséggel, hogy a teljes visszavaltasi kote-
lezettséget a megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékelt (FVTPL) pénziigyi kotelezettségnek
mindsitse.

A kés6bbiekben a fizetett opcios dij, a kotelezo részvény-visszavasarlas az MFBI-tdl, valamint a fizetett osz-
talék a visszavaltasi kotelezettséget csokkenti.

2.5.11. Céltartalékok

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyljté garancialis kotelezettségeire, mert a kivi-
telezd vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerz6dés egy kiilon pontjaban
keriil rogzitésre. Ugyanugy a vevOknek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek 6sz-
szege altalaban elére nem becsiilhetd, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy éven beliili az
esetleges kivitelezési cstiszas és adott iddpontban, kdzvetleniil birtokbaadés utan torténik a vevdovel
az elszamolads. A Csoport a kotbéreket arbevétel csokkentd tételként szamolja el. A Csoport nem
képzett céltartalékot sem targyévben, sem az dsszehasonlitd iddszakban.
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Fiiggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fliggd kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatisa-
iban, hanem azokat kdzzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kiviili tételek.

Fiigg6 kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, €s amelynek 1éte-
z€ését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt alld, bizonytalan jovébeli esemény bekd-
vetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

Fiiggd kovetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, €s amelynek létezését csak
egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt allo, bizonytalan jovObeli esemény bekovetkezése
vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

2.5.12. Lizingek

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehet6séget nevesit az 0j elszamolasi és értékelési eldirasok alol, melyeket
a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

e rovid futamideji lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamid6 a kezdénapon legfeljebb 12 honap;

o kisértékii mogottes eszkdzok: ahol a mogottes eszkozt az eszkdz jkori 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 Tarsa-
sdg dontése szerint kisértékit mogottes eszkoznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az ezekhez
kapcsolodo lizingdijak a futamido alatt linedris médszerrel elszdmolva raforditasként keriilnek meg-
jelenitésre az eredményben.

2.5.12.1. Csoport, mint lizingbeado
Péncziigyi lizing
A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukcidban bérbeadott ingatlana.
Operativ lizing

Az operativ lizingb6l szarmazo lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikr6zi azt az idébeli eloszlast, ahogyan a
lizingelt eszk6z hasznalatabol szdrmazo6 hasznok csokkennek.

A Csoportnak bevétele szarmazik az operativ lizing konstrukcioban bérbe adott ingatlanokkal kapcsolatban.
Ennek soran nem keriil atruhazasra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jard 6sszes haszon, illetve
kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linearisan keriil elszamolasra a lizing futamideje alatt, és miiko-
dési jellegébol adodoan az arbevételek kozott jelenik meg az eredménykimutatasban.

A SunDell csoport kapcsan tortént kontrollszerzést kdvetéen a Csoport az alabbi helyeken azonositotta magat,
ahol operativ lizing konstrukciéban, mint Lizingbead6 szerepel:
Néhany eladatlan garazs beallohelyet, tarolot, illetve lakasokat ad bérbe, jellemzoen tizemeltetésre.

A SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalata a tulajdonaban 1év6 Fogarasi Business Centerben irodakat és ta-
rolokat ad bérbe 5 év hatarozott idére, fix havi dij mellett EUR devizanemben, mely havonta elére, az adott
honap 8. napjaig keriil szamlazasra. Ez az ingatlan jelenleg értékesités alatt all, azonban az értékesités tényle-
ges bekdvetkeztéig a leanyvallalat a bérbeado.

Ezen kiviil a Sundell Estate Nyrt. 2023.10.31-ig adta bérbe a Mystery Hotelt egy izemelteté Kft-nek hatarozott
id6tartamra 10 évre, 2032.12.31-ig. A hotel épiilete apporttal atadasra keriilt egy ujonnan alapitott leanyvalla-
latnak. A bérleti dij 2023.01.01-t61 EUR devizanem alapu.

2.5.13. Szerzédéses kitelezettségek

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

A Csoport szerzddéses kotelezettségnek tekinti a lakasokra kifizetett, pénziigyileg rendezett vételareldleget,
mely az IFRS 15 szerzddéses kotelezettségek soron keriil kimutatasra és amelyekhez kapcsolodo teljesitési
kotelezettségek teljesitése csak fordulonapot kovetéen fog megtdrténni. A Csoport a szerzddéses kotelezettsé-
geket kiilon prezentalja a hosszi- és rovid lejarath kotelezettségek kozott.

Szerzodésben lévd jelentds finanszirozdsi komponens

Amikor az ellenérték vagy annak része eldre (vagy utolag) megfizetésre kertil, a Csoport mérlegeli, hogy a
szerzOdés tartalmaz-e jelentds finanszirozasi megallapodast €s ha igen, modositja az igért ellenértéket a pénz
idéértékének hatasaval. A Csoport tigy dontott, hogy csak akkor modositja az igért ellenérték Osszegét egy
jelentds finanszirozasi komponens hatdsaival, ha a Csoport a szerz6dés megkotésekor arra szdmit, hogy az
igért aru vagy szolgaltatas a vevOnek torténo atadasa és az ellenérték megfizetése kozotti id6 egy év vagy annal
hosszabb lesz. A Csoportnak a targyévben egy Tarsasagban keletkezett jelentds finanszirozasi komponenst
tartalmazo szerzédéses kotelezettsége (Isd. bdvebben 3.16 fejezet), illetve 2022. évben az akkor még egy évnél
hosszabb lejarat miatt felvett ilyen kotelezettséget 105.490 eFt értékben, mely a targyévben 53.191 eFt-tal
csokkent az id6k6zbeni megtériilés (elkésziilt a Paskal Garden C épiilet és elkezdtek atadasra keriilni az ingat-
lanok) miatt. A Csoport a modositast a szerzodéses kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

2.5.14. Jovedelemado

A téarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi adozando nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2022. és 2023. évi tarsasagi adoalapra 9%-os addkulcsot kell alkalmazni.

A Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, a 100%-os tulajdonaban all6 leanyvalla-
latok pedig szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként miikddnek, igy a Sundell csoport minden
tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipartizési adé megfizetése aldl (bizonyos kivételekkel, pl. a transzferar
szabalyok esetiikben is érvényesiilnek). A SunDell csoportnak tényleges adokotelezettsége egyik leanyvalla-
latatol szarmazik, mely a kisvallalati adé hatalya ala tartozik, és amely nem mentesiti 6t a jovedelemado
fizetési kotelezettség alol

2022. évtdl viszont a SunDell csoport beletartozik az innovacios jarulékkotelezettség hatdlya ald, igy ezen
adofizetési kotelezettsége a 2022. évtol keletkezik.

2.5.15. Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetend6 osztalékot a tokével szemben elszamolt kotelezettségként mutatja ki
abban az idGszakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

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

A fiiggo kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamol6 részét képez6 mérlegben és eredménykimutatas-
ban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a kiegészitd mellékletben ke-
rliilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kidramlasanak esélye tavoli, mini-
malis. A fiiggd kovetelések hasonldan nem szerepelnek az éves beszdmolo részét képzo mérlegben €s ered-
ménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdszinisithetd, a kiegészité mellékletben
bemutatasra keriilnek.

A Csoport jelen konszolidalt éves beszamoloban a 8.1 megjegyzésben jelenit meg ezekkel kapcsolatban téte-
leket, céltartalékot nem képzett.
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2.5.17. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités netto arbevételét az IFRS 15 — Vevékkel kotott szerzédésekbdl szarmazo bevétel stan-
dard eldirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzOdéstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi 1épéseket:
1. 1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzddéseket,
2. 1épés: beazonositja a szerzédésben szerepld teljesitési kotelmeket,
3. 1épés: meghatarozza az iigyleti arat,
4. Iépés: hozza allokdlja az tigyleti arat a szerz6désben szerepld kotelmekhez,
5. 1épés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idében.

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért arut vagy
szolgaltatast atadja a vevonek 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
csatornakon keresztiil €s milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével kotott szerzodésben foglaltaknak meg-
feleléen. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerzédéses kotelezettsége, amely befolyasolna az ingatlan
vevo altali atvételét. A Csoport akkor szamolja el az értékesités arbevételét, ha az ingatlan birtokbaadasa meg-
torténik (az ellenérték, a vételar hitellel rendelkezd vevok esetében legalabb 90%-ban, 6nerdvel fizetett vevok
esetében legalabb 99%-ban megfizetésre keriilt, vagy ha a vevo birtokba vette az ingatlant).

A Csoportnak a vevoi szerzodés megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell megjelenite-
nie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerzodéskotés jarulékos koltségei olyan koltségek, amelyek a
vevoi szerzodés megkotésével kapcsolatban meriilnek fel a gazdalkodo egységnél, és a szerzédés megkdtése
nélkiil nem meriilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tigyvédi koltségek). Az olyan szerzodéskotési
koltségeket, amelyek a szerzodés megkotése nélkiil is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek
megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés elmaradasa esetén is kifejezetten felszamithatok a vevonek.

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

crcr

toznak az ingatlanok, tarolok (beleértve a foldszinti tarolokat), garazsok, lizlethelyiségek és irodak.

A Csoport az aruk értékesitésébdl szarmazo arbevételt egy idopontban szdmolja el, mivel a teljesitési kotel-
mét konkrét idépontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadasra keriil a vevonek, és a vevo ellenérzést szerez
felette.

Szerzddés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kotheto elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkozként jeleniti
meg, amennyiben a szerz0dés teljesitése soran varhatéan megtériilnek. Ez lehet kozvetlen megtériilés (kiszam-
lazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerzédésben 1évé margin része). Az ilyen koltségeket raforditasként jele-
niti meg, ha a varhaté amortizacios idészak kevesebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeriilé szerzédéshez kapcsolodo koltségek az értékesitési jutalékok és tigyvédi koltségek,
melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszdmolasra az eredményben, mint raforditas, mivel nem minden
esetben szamit a koltségek megtériilésére, illetve mivel a szerz6déskotés elmaradasa esetén is felmeriil a kolt-
ség.

2.5.18. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo 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.

2.5.19. Anyagkoltségek

Az anyagkoltség magaban foglalja a tevékenység soran igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a kdzilizemi

dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok koltségeit, illetve vasarolt félkész ingatlanok kolt-
ségeit.
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2.5.20. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kdzé sorolanddk a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatasok koltségei,
beleértve marketing koltségek, iigyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok, illetve minden épitteté-
sekhez kapcsolodo koltségek, ligyvédi dijak.

2.5.21. Eladott aruk beszerzési értéke

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

2.5.22. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kdzé sorolandok a hatosdgi dijak, cégbirdsagi illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkéltségek.

2.5.23. Személyi jellegii raforditasok
2.5.23.1. Bérjellegii koltségek

Tartalmazza az idészakot terhel6 munkabért, tovabba bér jellegii kifizetéseket, melyet természetes személynek
nem munkabérként fizetnek ki. Magaba foglalja a felsorolt tételekre fizetett jarulékokat is.

2.5.23.2. Egyéb személyi jellegii koltségek

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

2.5.24. Ertékcsokkenés és amortizacios leiras
A targyi eszk6zok, az immaterialis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacios leirasa az idészak soran.
2.5.25. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkdzok, a kdvetelések eredmény terhére elszamolt értékvesztését
¢s ezek visszairasat, leltarhidnyokat, a targyi eszk6z eladasbol szarmazé eredményt, kadresemények hatasat,
biintetések, birsagok dsszegét, kotbért a vevok felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi koltségata-
lanyt, onkormanyzattal elszamolt addkat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiils6 szervezetek részére nyujtott
tamogatasokat, adomanyokat.

2.5.26. Pénziigyi eredmény
A Csoport a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran keletkez6é nye-

reséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkdzok atértékelésének hatasait.

A Csoport pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot idéardnyosan 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 adodo nyereség/veszteség:
o devizaban nyujtott kdlcsondk és hitelek atértékelése;
o vevo- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
pénziigyi eszk6zok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
egyéb pénziigyi tételek:

24



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

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 modon mu-
tatja ki az eredménykimutatasaban.

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

forgalomban 1év6 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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GOPD Nyrt.

3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

3.1.  Goodwill
adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31

| Nyité érték janusr 1-én 230.995 230.995 |
Leanyvallalatok megszerzése 0
Ertékvesztés 0

| Z4ré 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 keriilt sor,
mivel a felvasarolt Sundell csoport tekintetében sem a 2022., sem a 2023. évben nem tortént olyan esemény,
amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

3.2.

Immaterialis ja-

Befejezetlen be-

Immaterialis javak és targyi eszkozok (ideértve az eszkozhasznalati jogot)

Egyéb berendezések, felsze-

adatok ezer Ft-ban vak ruhazasok relések, gépek, jarmiivek Osszesen
Nyit6 brutté érték
2022. januar 1-én 1.276 600 1.652 3.528
Novekedések 8.042 380.203 32.283 420.528
Atsorolasok - -600 - -600
Ertékesités - - -234 -234
Egyéb - - - -
Kivezetés - - - -
Zaro6 brutté érték
2022. december 31-én 9.318 380.203 33.701 423.222
Novekedések 5.459 365.564 2.227 373.250
Atsorolasok - - -28.137 -28.137
Ertékesités - - - -
Kivezetés - -18.228 - -18.228
Ingatlan felértékelése - 412.461 - 412.461
Zaro6 brutté érték
2023. december 31-én 14.777 1.140.000 7.791 1.162.568
Nyit6 halmozott értékesok-
kenés
2022. januar 1-én 676 - 456 1.132
Ertékcsokkenés elszamolasa 323 - 6.281 6.604
Ertékesités - - -101 -101
Kivezetés - - - -
Zar6 halmozott értékcsok-
kenés
2022. december 31-én 999 0 6.636 7.635
Ertékesokkenés elszamolasa 1.408 - 1.920 3.328
Ertékesités - - -4.300 -4.300
Egyéb - - - -
Zar6 halmozott értékcsok-
kenés
2023. december 31-én 2.407 0 4.256 6.663
Zar6 netto érték 2022. dec-
ember 31-én 8.319 380.203 27.065 415,587
Zaré netto érték 2023. dec-
ember 31-én 12.370 1.140.000 3.535 1.155.905
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A Csoport az immaterialis javak k6zott a szamlazo programot, egy dokumentumkezeld rendszert, egy szoftver
hasznalati jogot, egy sajat weblapot és egy kikotéjogot mutat ki. Ez utobbi az L.B. Hungarchitect Kft. kony-
veiben szerepel.

A targyi eszk6zoknél szamitastechnikai eszk6zdk és egyéb irodai eszk6zok keriilnek bemutatasra. A beruha-
zason az egyik leanyvallalatnal a folyamatban 1év6 épitkezéshez sziikséges berendezési targyak talalhatok.

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

A SunDell Estate Nyrt. a korabban a GOPD Nyrt-t6] vasarolt Budapest II. keriilet Budakeszi ut 65-67. szam
alatti ingatlan egy részét az IAS16 alapjan tartja nyilvan, bekerilési érték meghatarozasat kovetden atertekelesi
modellt alkalmaz. Atértékelési kiilonbozetét az adozott eredményen kiviil, az egyéb atfogd jovedelemben mu-
tatja ki.

kerebanoopaipel | Feditds | Atrlésditi oy At il
Budakeszi ut 65-67.
villa épiilet 380.204 347.335 727.539 1.140.000 412.461
Osszesen 380.204 347.335 727.539 1.140.000 412.461

3.3.  Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer forintban Befektetési célu ingatlanok
‘ Nyit6 érték 2022. januar 1-én 7.836.468
g?slaessgéisli)koltsegek (éptil6 bérbeadasi célu lakasok — SZIP 4.062.975
Ingatlan beszerzés 9.364.362
Atsorolas készletekrol 1.242.027
Ertékesités -22.419
Valos érték kiilonbozet 2.157.829
Zar6 érték 2022. december 31-én 24.641.242
Fejlesztési koltségek 2.009.147
Ingatlan beszerzés -
Atsorolés készletre -7.370.946
Atsorolas értékesitésre tartott befektetett eszkozre -709.000
Ertékesités -1.814.680
Valos érték kiilonbozet 1.313.670
Zar6 érték 2023. december 31-én 18.069.433

A SunDell Estate Nyrt. és leanyvallalatai révén a Csoport az alabbi ingatlanokat tartja nyilvan befektetési céli
ingatlanként: a Mystery Hotelt, két Duna parti telket, melyeken az épitkezés befejezését kovetden az ingatlanok
bérbeadasra keriilnek, az Erzsébet kirdlyné utja 108-110. épitési telek felét, melyen jelenleg 50-50% aranyban
bérbeadasi és értékesitési céllal torténik az épitkezés, az XPDON Invest Zrt-ben 1évé Budapest XIV. keriileté-
ben, a Paskal Rose Lakoparkban tulajdonolt 21 lakast. A Csoport tulajdonaban 1évo I1. keriilet Harshegyi at
34/C épiiletet a jovOben szintén bérbeadasi céllal kivanja hasznositani. Az ingatlanokat a megjelenitést kove-
tden az IAS40 szerint valos értéken értékeli.

27



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

A Csoport, mint lizingbead6 azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében,
melynek tovabbi kozzétételei a 3.8 megjegyz¢Es alatt talalhatok.

Az ingatlanok 2022. december 31-i és 2023. december 31-i valds értékei a Colliers Magyarorszag Kft., fiig-
getlen értékbecslo altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése dsszhangban van a szabalyo-
zott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CIL. térvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasag portfolidjaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom kiilonb6z6é maddszer
alkalmazasaval. A befektetési célil ingatlanok piaci értéke fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlan
esetén a jovedelem alapu megkozelités (DCF) alapjan keriil meghatdrozasra, fejlesztés alatt 4ll6 befektetési
célu ingatlan esetén a piaci 6sszehasonlitd modszerrel keriil meghatarozasra.

Atsorolas BCI-rél kész- Valos érték Valos érték Des- Valos érték Valés érték (dtsorolds)
letre/értékesitésre tartott Grado sewffy In- Sedona 38 In- bsszesen
befektetett eszkozre Estate Zrt. vestment Kft. vest Kft.
2023.12.31.

Grado Estate Zrt-ben 1év6 Er-
zsébet kiralyné utja projekt
50%-a, Sedona 38 Invest
Kft.-ben 12 lakas és garazs,
valamint a Dessewffy In-
vestment Kft-ben 1évé 13 db
Korond tetdtéri ingatlan, 2.365.000 4.243.779 762.167 7.370.946
Dessewffy Investment Kft-
ben 1évé Fogarasi Irodahaz
atsorolas értékesitésre tartott
befektetett eszkozre - 709.000 709.000

| Osszesen 2.365.000 4.632.936 762.167 8.079.946 |

A Csoport 2023.10.01-én a befektetési célu ingatlanokrdl a készletekre atsorolta a Dessewffy Investment Kft.-
ben talalhato Korond projekten 1év6 13 lakast (2 lakast mar 2022. évben készletként tartott nyilvan), a Sedona
38 Invest Kft.-ben 1év6 12 lakast és garazst, valamint a Grado Estate Zrt-ben 1év6 Erzsébet kiralyné atja projekt
értékének 50%-at. Az atsorolas valos értéken tortént, melyet a hasznalatban torténd valtozas indokolt, az albe-
tétek jelenleg értékesités alatt allnak. A Dessewffy Investment Kft-ben taldlhaté Fogarasi Irodahaz jelenleg
értékesités alatt all, de a bérbeadas még a tulajdonoson, a leanyvallalaton keresztiil torténik.

A SunDell 2023.05.22-én értékesitette egyik leanyvallalatat, a Vendvidék Real Estate Kft.-t, mely miatt a
szentgotthardi ipartelep is kikeriilt a befektetési célu ingatlanok koziil. Ezen kiviil a Dessewfty Investment Kft.
értékesitette a Paskal Garden Lakoparkban talalhato, eredetileg bérbeadasi céllal a SunDell-t61 vasarolt 10 db
irodat és a hozza tartozé 10 db felszini beallot, illetve a Dessewffy u. 18-20. szam alatt talalhaté irodahazat, a
Sedona 38 Invest Kft. és a SunDell k6z6tt pedig felbontasra keriilt a szerz6dés a korabban szintén a Paskal
Garden Lakdparkban leanyvalalat altal bérbeadasi céllal véasarolt 12 db lakés és 12 db gépkocsi beallora vo-
natkozoan. Ezek nagy részét a SunDell 2023. év végére mar értékesitette.

A Csoport értékesitésre tartott befektetett eszkoznek mindsitette, ezért a befektetési célu ingatlanok koziil at-
sorolta a Dessewffy Investment Kft.-ben 1év6 Fogarasi Irodahaz épiiletét (709.000 eFt) piaci értéken. Az in-
gatlan megfelel a feltételeknek, mivel jelenleg adasvételi eloszerzddés keriilt megkotésre. Az értékesités az
atsorolastol (2023.08.17.) szamitott egy éven beliil varhatéan bekdvetkezik. A meghirdetett értékesitési ar az
eszkoz piaci értékéhez képest realis.
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A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2022. december 31-én és 2023.12.31.-én az alabbiak

szerint alakult;

Elérheto és

Nem elérhet6 és fi-

adatok ezer Ft-ban

Nem modositott flgyelerpm.el . gyelemmel nem Kki- Valés érték Kkii-
foo kisérhet6 piaci p P .
2022. aktiv piacokon sérheté piaci adato- 2 lonbozet nyere-
. . adatokon L Osszesen .
december 31. jegyzett arak alapuld kon alapulé értéke- ség (+) / veszte-
(1. szint) v Sepgl Iési eljardsok ség ()
értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) )
CZADO, L.B.Vetus
Duna parti telkek - 4.220.000 4.220.000 -725.733
Mystery Hotel - 6.584.926 6.584.926 -541.642
Dessewffy miihely,
iroda - 675.000 675.000 -6.500
Dessewffy Korond - 3.562.796 3.562.796 1.437.760
Dessewffy Fogarasi
Business Center - 712.000 712.000 -4.040
Dessewffy Garden
irodak - 611.800 611.800 108.041
Dessewffy bemutato-
terem értékesités - - - -22.419
Erzsébet kiralyné
utja - 2.620.000 2.620.000 1.082.735
Szentgotthard iparte-
lep - 800.000 800.000 -427
XPDON Rose laka-
sok - 1.912.381 1.912.381 461.081
Harshely Resort - 1.650.000 1.650.000 319.317
Sedona Garden gara-
zsok - 1.292.339 1.292.339 750.439
Osszesen - 24.641.242 24.641.242 2.858.612
adatok ezer Ft-ban
P l_Elerheto es Nem elérhet6 és fi-
Nem modosi- figyelemmel , PO,
PR . P gyelemmel nem Kki- Valés érték kii-
tott aktiv pia- kisérhet6 piaci . PR -
2023. - sérhet6 piaci adato- - lonbozet nyere-
cokon jegyzett adatokon P Osszesen .
december 31. . . kon alapulo értéke- ség (+) / veszte-
arak alapulé Lo tes o :
. PPV 1ési eljarasok ség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) )
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 6.010.000 6.010.000 1.785.368
Mystery Hotel - 6.018.433 6.018.433 -584.296
Erzsébet kiralyné ttja - 2.365.000 2.365.000 236.995
XPDON Rose lakasok - 2.066.000 2.066.000 129.498
Harshegy Resort - 1.610.000 1.610.000 -133.584
Egyéb tételek * - - - -126.083
Konszolidalt hitel-
felv.ktg kivezetés - - - 5.772
| Osszesen = 18.069.433 18.069.433 1.313.670

2022. december 31-én a befektetési célu valos értéke 24.641.242 ezer forint volt. 2022. év soran a befektetési
célu ingatlanok valos 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, az XPDON, Szentgotthard ipartelep és Duna parti telkek felvasarlasan
keletkezd kiilonbozetet (452.798 eFt), illetve a konszolidalt hitelfelvételi koltségek aktivalasanal a valos érték
kiilonbozetbol 123.922 eFt korrekcid keletkezett a piaci értékre torténd értékelés miatt, melyek allokalasra
keriiltek az ingatlanok értékére.
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2023. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 18.069.433 ezer forint volt, a valds érték
kiilonbozetébdl eredd nyereség pedig 1.313.670 ezer forint.

* Korrekeids tényezoként volt sziikség figyelembe venni a Dessewffy Investment Kft-bol a Kodaly Koérond

még készletre torténod atsorolas eldtti valos érték kiilonbozetét, a Fogarasi irodahaz értékesitési célra tartott
befektetett eszkozre torténo atsorolas elotti valos érték killonbozetét, valamint a D18 irodahaz értékesités elotti
valos érték kiilonbozetét (-126.083 ezer forint).

Erzékenységvizsgalat:

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

Az értékelés felhasznalasi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival dsszhangban a jovedelem megko-
zelitésen beliil a diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasa mellett dontdtt a Csoport, mely alkalmas arra,
hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan elérhetd jovedelmeket megfeleléen modellezze, amely egy
ilyen befektetési tipusu ingatlan esetében az iranyado.

Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd adatok elem-
zésén alapulé modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel egyetlen valtozo (kinalati
ar) alapjan torténik a valos érték meghatarozasa. Ennek megfelelden az alabbi befektetési célu ingatlan tekin-
tetében 2023.12.31-1 valos érték érzékenységvizsgalat nem kertilt végrehajtasra: Paskal Rose Lakopark bérbe-
adott lakasok, Duna part I. litem, Duna part II. iitem, Budakeszi ut.

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

A Csoport a miikodd bérbeadasi tevékenység keretén beliil hasznositott ingatlanok tekintetében, ahol a valds
érték meghatarozasa a nett6 jelenérték szamitason alapulé modszerrel tortént, az elvart hozam — beleértve a
diszkontratat és tOkésitési ratat — tartalmazza a kihasznaltsagot, mint egyéb tobblethozamot, amely a befektetd
szaméra az alapvet6 elvart hozam feletti kockazati tényezot jelent. {gy a hozamot, mint véltozot vizsgalo ér-
zékenységvizsgalat az ingatlanok kihasznaltsagi szintjére is kiterjed, a Csoport kihasznaltsag fliggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit.

Az alabbi tablazat azon ingatlanok értékelési 0sszefoglalojat €s érzékenység vizsgalatanak eredményeit tartal-
mazza, amelyek valos értékének meghatarozasa a netto jelenérték szamitason alapuld modszerrel tortént:
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2022.12.31:
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valds érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)
Vasarolt, miikod6 bérbeadasi tevékenység
Mystery ho-  Luxusszalloda -
s ‘ e 6.584.926 Valtozas bérleti dijakban
tel tzemeltetd al-
tal -5% 0% 5%
L . 0,5% | 5.944.926 6.104.926  6.264.926
Valtozas a disz-
kontrataban 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
Y reeIseEe 675.000 Valtozas bérleti dijakban
Investment - lizemeltetd al-
-5% 0% 5%
tal
i B . 0,5% 613.000 628.000 643.000
Valtozas a disz-
kontrataban és 0% 656.000 675.000 694.000
tékésitési rataban
-0,5% 708.000 727.000 749.000
Fogarasi Irodéak - tize-
} . 712.000 oot At e
Business meltet6 altal Valtozas bérleti dijakban
Ceniey -5% 0% 5%
, } . 0,5% 611.000 627.000 643.000
Valtozas a disz-
kontrataban és 0% 692.000 712.000 729.000
tékésitési rataban
-0,5% 794.000 814.000 839.000
Sajat fejlesztésti, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Kodaly Lakodingatlan Valtozas bérleti dijakban és eladasi
o 3.562.796 )
Koérond arakban
-5% 0% 5%
0,5% | 3.352.796 3.542.796 3.732.796
Valtozas a disz-
L 0% | 3.372.796 3.562.796  3.752.796
kontrataban
-0,5% | 3.392.796 3.582.796  3.772.796
Erzsébet ki- Lakdingatlan Valtozas bérleti dijakban és eladasi
e 2.620.000 )
ralyné utja arakban
-5% 0% 5%
0,5% | 2.060.000 2.560.000 3.060.000
Valtozas a disz-
L, 0% | 2.110.000 2.620.000 3.130.000
kontrataban
-0,5% | 2.170.000 2.680.000 3.200.000
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2023.12.31.
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valés érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)

Vasarolt, miikodo bérbeadasi tevékenység
Mystery  Luxusszalloda -
hotel  {izemeltetd altal 6.230.000 Valtozas bérleti dijakban

-5% 0% 5%

0,5% | 5.640.000 5.790.000 5.940.000
Valtozas a disz-
kontrataban és 0% | 6.060.000 6.230.000 6.400.000
tokésitési rataban
-0,5% | 6.550.000 6.750.000 6.940.000

Sajat fejlesztésii, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Harshegy Lakéingatlan Valtozas bérleti dijakban és eladasi
1.610.000 A
Resort arakban

-5% 0% 5%

0,5% | 1520000 1600000 1680000

Vel @ G- 0% | 1530000 1610000 1690000

kontrataban
-0,5% | 1530 000 1620000 1700000
Ergseb,et,kll- Lakoingatlan 2365.000 Valtozas bérleti dijakban esreladam
ralyné ttja arakban

-5% 0% 5%

0,5% | 2.075.000 2.340.000 2.605.000

Valtozas a disz-

i 0% | 2.100.000 2.365.000 2.630.000
kontrataban

-0,5% | 2.120.000 2.390.000 2.660.000

Kiegészités az érzékenységvizsgalathoz

Az érzékenység vizsgalat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavaroktol, ami jelen-
tdsen enyhiilt 2022 elsé felében, de figyelembe vettilk a 2022. februarban kitort orosz-ukran habort és a
Mystery Hotel esetében a 2023-t6] hatalyos bérleti szerz6dés modositast, mely a bérleti id6t kitolta 10 évvel,
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 varhaté miikddési
teljesitményét (szamoltunk a megnovekedett inflacios koltségekkel is), mely tényezok valtozasa mellett mu-
tatja az ingatlan értékében bekovetkezett valtozast, azonban figyelmen kiviil hagyott olyan tényezoket, ame-
lyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtenének, vagy egyszeri koriillmények, amelyek az atla-
gostdl eltérnek. Vizsgalatunk kiinduldépontjat a jelenlegi piaci bérleti dijak képezték.

Koltségek vizsgalata soran adminisztrativ és altalanos, fejlesztési koltségekkel, marketing és értékesitési kolt-
ségekkel, energia ¢€s kozmii koltségekkel (melyet minden esetben a bérld fizet), menedzsment dijjal, Mystery
Hotel esetében turizmust terheld adokkal, valamint ingatlantizemeltetési és karbantartési koltségekkel szamol-
tunk a fix (étel, italfogyasztas, szobakiadasok, spa és wellness koltségek) koltségeken kiviil.
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3.4. Tokemodszerrel értékelt részesedések

Az alabbiakban talalhatok a Csoport tarsult és kdzos vezetésti vallalkozasai 2022. december 31-én és 2023.
december 31-én. Minden tarsult és k6zos vezetésii vallalkozas az IAS 28 szerinti tokemodszer alapjan keriilt
értékelésre.

Entitas neve 2022.12.31 2023.12.31
PhoenArchitekt Kft Tarsult vallalkozas -
Meghlyn Kft. Kozos vezetési vallalkozas -

A befektetések konyv szerinti értéke az egyes idoszakok végén:

adatok ezer forintban

Entitas neve 2022.12.31 2023.12.31
PhoenArchitekt Kft 0 0
Meghlyn Kft. 1325534 0

A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékének mozgasait az egyes idészakokban az alabbi tablazat
foglalja ossze:

adatok ezer forintban Magya- 2022 2023
razatok

Nyito6 érték januar 1-én 1329533 1.325.534

Tarsult és kozos vezetési vallalatokban targyévben vasarolt befektetés értéke [1] 0 0

T9kem9ds;errel e’rtekelt tarsult és k6zos vezetésii vallalkozasok eredményé- 2] -4.000 21770

bol valo részesedés

Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok megszerzésekor a fizetett ellenérték- [2a] 0 0

ben 1évé negativ iizleti vagy cégérték

ZZ::M” és kozos vezetésii vallalatok sajat toke valtozasabol Csoportra juto [2b] 4000 21.770

Tarsult vallalatbol leanyvallalatta valas [3] 0 -1.341.960

Tarsult és k6z0s vezetésii vallalatok értékesitése [4] 0 -900

Tarsult vallalat atsorolasa egyéb részesedéssé [5] 0 -4.443

Egyéb 0 0
| Ziiré érték december 31-én 1325 534 0

[2] Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valo részesedés:

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

[3] A Csoport 2023 december 06.-an ellenérzést szerzett a Meghlyn Kft. felett, igy az ebben az id6szakban
mar lednyvallalatként keriilt konszolidalasra. Az akvizicid tovabbi részletei az 5.1.1. megjegyzésben keriiltek
bemutatésra.

[4] A Csoport a 2023. év folyaman a PhoenArchitekt Kft-ben 1évé 49%-os részesedésébdl 30%-ot értékesitett.

[5] A Csoport tulajdonaban maradt 19%-0s PhoenArchitekt Kft-ben 1évé részesedés atsorolasra kertilt az egyéb
részesedések kozé.
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A csoport szempontjabol jelentds tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasok pénziigyi adatai

2023. december 06-an a Csoport megvasarolta a Meghlyn Kft. 40,91%-at, ezaltal a Kft. a 2023. év végére
leanyvallalatta valt. A Meghlyn Kft. nem koételezett konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésére, igy a lenti
tablazatok a Meghlyn Kft. egyedi IFRS szabalyok szerinti adatait tartalmazzadk az 6sszehasonlitd idészakra
vonatkozoan:

adatok ezer forintban Meghlyn Kft
Konyv szerinti érték egyeztetése 2022.12.31
Nyité konszolidalt netté eszkozérték 2021.12.31 2.652.747
2022. évi eredmény 258.320
Zaro6 konszolidalt netté eszkozérték 2022.12.31 2.911.067

Valtozas a befektetésekben

Csoportra juto rész (%) 50%
Csoportra jutd nyereség (ezer Ft) 1.455.534
Csoporton beliil adott osztalék -130.000
‘ Tokemoédszerrel értékelt részesedések zaré érték 2022.12.31 1.325.534

A Kift. 40,91%-at a GOPD Nyrt. 2.155.000 eFt-ért vasarolta meg kiils6 félt6l. A felvasarlas idépontjaban a
Meqghlyn Kft. nett6 eszkdzértéke az alabbiak szerint alakult:

Megnevezés Konyyv szerinti érték a felvasarlas
g napjan 2023.12.06.-4n
Toékemodszerrel értékelt részesedések 2.298.349
Kovetelések 28.564
Pénzeszk6zok 183
Eszkozok 0sszesen 2.327.095
Kotelezettégek aruszallitasbol és szolgaltatasbol -76
Egyéb rovid lej. Kot -4.283
Passziv 1dObeli elhatarolasok 0
Kotelezettségek dsszesen -4.359
Netto eszkozérték 2.322.736

A Kft. eszkozeit a SunDell Estate Nyrt.-ben 1év6 torzsrészvények képezik, ennélfogva a felvasarlas kovetkez-
tében a Csoport novelte részesedését a SunDell Estate Nyrt.-ben: a SunDell kapcsan meglévé nem kontrollalo
érdekeltség érteke 2.839.361 eFt-tal csokkent. Ezzel parhozamosan, mivel a Meghlyn Kft. nem 100%-ban
kertilt a Csoport a tulajdonaba, a Kft. tekintetében felvételre kertilt 211.137 eFt értékii nem kontrollalo érde-
keltség.

3.5. Hosszi lejaratu egyéb kovetelések

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Hosszu lejarat egyéb kovetelések - 803.508
| Osszesen - 803.508 |

A hosszu lejarath egyéb kovetelések kdzé keriilt atsorolasra a SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalata altal a
generalkivitelezonek adott el6leg azon része, mely éve tul keriil majd visszavonasra.
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3.6. Készletek

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 8.927.281 16.769.263
Késztermékek 14.958.083 6.846.010
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok 7.222.784 6.268.308
| Osszesen 31.108.148 29.883.581 |

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

e abefejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdont telkeken végzett épitési beruha-
zasokkal kapcsolatos fejlesztési koltségeket és a kapcsolodo sajat tulajdonu telkeket tartalmazzak;

o akésztermékek, melyek az elkésziilt, értékesitésre vard ingatlanok értékét foglaljak magukban; vala-
mint

e a kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok, amelyek egyrészt a sajat tulajdont1 telkek értékét
tartalmazzak, melyek azon ingatlanokhoz kapcsolodnak, amelyek még nem kertiltek atadasra

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

A készletek érintett iddszakokban tortént mozgasait az alabbi tablazat foglalja ossze:

adatok ezer forintban Készletek
| Nyité érték 2022. januar 1-én 40.026.069
Fejlesztési koltségek 8.994.367
Beszerzés 3.900.632
Aktivalt kamatok 1.406.782
Atsorolas befektetési célu ingatlanna -1.661.550
Kivezetések (értékesités) -21.558.152
Zar6 érték 2022. december 31-én 31.108.148
Fejlesztési koltségek 7.176.506
Beszerzés 1.324.693
Aktivalt kamatok 1.616.377
Atsorolas befektetési célu ingatlanrol 6.304.863
Kivezetések (értékesités, birtokba adas) -17.647.006
| Zaré érték 2023. december 31-én 29.883.581 |

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

A Csoport aktivalja a hitelfelvételi koltségeket, melyek kozvetlentil a lakoparkok megépitésének tulajdonitha-
tok.

A beruhazashoz kapcsolddoéan 2023. évben aktivalasi rata szamitast alkalmazva aranyosan aktivalta a hitelfel-
vételi koltségeket, mind az altalanos, mind a specialis célu hitelek esetén.

Mivel a ténylegesen felmertil fejlesztési koltségek (készlet érték) egyenlege kisebb, mint a 2023.12.31-ei zard
hitelallomany, a targyévben felmeriilt kamatraforditasra aktivalasi ratat kell alkalmazni.

A Csoport altal kikalkulalt aktivalasi rata alapjan a felmeriilt kamatraforditas 100%-4t lehetett aktivalni a pro-
jektekre.

Hitelfelvételi koltségek alakulasa:

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Altalanos célu hitelek kamatraforditasa 1.406.782 1.616.377
Osszesen aktivalt idgszaki kamat 1.406.782 1.616.377
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A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekertilési értékének
¢s az azokon eszk0zolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése esetén azok kdnyv
szerinti értékét abban az id6északban kell raforditasként elszamolni, amikor a kapcsolodo arbevétel elszamo-
lasra keriil.

Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyit6 érték 2022. januar 1-én 879.597
Ertékvesztés 289.480
Ertékvesztés visszairasa -553.941
| Z4ré érték 2022. december 31-én 615.136 |
Ertékvesztés 1.462.843
Ertékvesztés visszairisa -534.958
| Z4r6 érték 2023. december 31-én 1.543.021 |
3.7. Vevoi kovetelések
adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Vevékovetelések 1.259.705 2.319.958
Vevdi értékvesztés -938 -17.968
| Osszesen 1.258.767 2.301.990]

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

2022.12.31-én 938 ezer forint, mig 2023.12.31.-én 17.968 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a Cso-
port, igy a vevokovetelés nettdé modon keriilt elszamolasra.

A vevokovetelések a 2022. évhez képest megnovekedtek, a Paskal Garden ,,A”, ,,B” és,,C” épiileteinek atadasa
miatt jellemzden a vételar utolsod 1-10%-nak kifizetése korlatozasra keriilt a vevok szamara az épiilet tarsashazi
bejegyzésének és hasznalatbavételi engedély megszerzésének idopontjaig, mely év vége eldtt, 2023.12.20-én
tortént. Emiatt az utolso vételarrészletek kifizetése, valamint a vevoéi hitelfolyositas 2024. 1. negyedévében
torténik.

Vevokovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevokovetelésekre képzett

adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:
Nyito6 érték 2022. januar 1-én -
Targyévi novekedés 938
Targyévi csokkenés (visszairas) -

| Ziiré érték 2022. december 31-én 938 |
Targyévi novekedés 17.030
Targyévi csokkenés (visszairas) -

| Z4r6 érték 2023. december 31-én 17.968 |

3.8. Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Lizingkovetelések 235.074 211.567
Lizingkovetelések dsszesen 235.074 211.567
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Egyéb kovetelések

Adott el6legek 3.405.680 5.152.549
Részesedések értékesitésébol szarmazo kovetelés 220.000 220.000
Sajat részvény értékesitésével kapcsolatos kovetelés 882.000 0
Vevéi eldleg afa 737.260 469.103
Afa kovetelés 354.699 78.215
Osztalék kovetelés 0 220.000
Részesedésvasarlasok kapcsan fennallo kovetelés 0 400.000
Kiilonféle egyéb kovetelések 663.519 445.831
Aktiv iddbeli elhatarolasok 530.926 682.989
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok dsszesen 6.794.085 7.668.687
Egyéb kovetelések értékvesztése: 0 -125.629
Osszesen: 6.794.085 7.543.058
Ebbdl pénziigyi eszkozok: 2.120.218 1.364.046
Ebbol nem pénziigyi eszkozok: 4.673.866 6.179.012
Szerzodéskotéshez kozvetleniil kapcsolodé koltségek

Ingatlankozvetit6i jutalék, tigyvédi dij 450.401 255.262
Szerzédéskotéshez kozvetleniil kapesolodo koltségek dsszesen 450.401 255.262

A Csoport kiilon soron, a lizingkovetelések kozott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazé
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeaddi tevékenységébdl fakadnak. Az operativ lizingbdl
szarmazo kovetelések egyenlege 2022.12.31-én 235.074 ezer Ft, mig 2023.12.31-én 211.567 ezer forint volt,
mivel 2023.01.01-t61 megvaltoztak a bérleti szerz6dés feltételei és a bérleti dij mar egyenletesen, fix 6sszegben
keletkezik.

Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatasra a beruhazasokra és szolgaltatasokra a generalkivitelezoknek
adott eldlegek, a kiilonféle egyéb kdvetelések (vevoi eldlegek altalanos forgalmi ado, kozvetitett szolgaltata-
sok), valamint az aktiv idébeli elhatarolasok.

A Csoport a 2023. évben hitelkockazatot azonositott az 500 milli6 forint feletti adott el6legek esetén, igy ahol
ezt sziikségesnek latta, értékvesztést szamolt el 125.629 eFt értékben.

Egyéb kovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevokovetelésekre kép-
zett értékvesztés valto-
adatok ezer Ft-ban zasa:
Nyit6 érték 2022. januar 1-én -
Novekedés -
Csokkenés (visszairas) -
| Zaro érték 2022. december 31-én -

Novekedés 125.629
Csokkenés (visszairas) -
| Zaro érték 2023. december 31-én 125.629 |

A szerz6déskotéshez kozvetlentil kapcesolodo koltségek kozott kertilnek bemutatasra azon koltségek, melyek
kozvetleniil a vevokkel kotott szerzodésekhez kapcsolodonak, ilyen példaul az ingatlankdzvetitdi jutalék és az
igyvédi dijak.
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3.9. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindsitési kategéria 2022.12.31 2023.12.31
Készpénz allomany - 248 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3 700.982 110.834
Bankbetétek eurd-ban Baa3 20.486 5.393
Bankbetétek 6vadék - 3.000 0
Osszesen 724.716 116.275

A Csoport nem rendelkezik jelentds készpénz allomannyal. A Csoport célja, hogy megbizhatd bankokat va-
lasszon hosszu tdvu partnernek, csdkkentve 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 minésitési kategoriat kdveti — azok koziil is a hosszu tavi betétekre vonatkozo értékeket. A MagNet
Bank Zrt. nem rendelkezik hitelmindsitéssel, azonban a banknal csak 10% alatti a fenti egyenlegbdl a pénz-

eszk6zok Osszege.

3.10. Sajat téke

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31

Jegyzett toke 25.000 25.000

Toketartalék 2.080.000 2.080.000

Eredménytartalék 10.951.034 8.364.952

Egyéb tartalékok ¢€s tokeelemek 0 360.987

Visszavasarolt sajat részvény -1.102.000 -1.102.000

| A Térsaség tulajdonosaira juté téke dsszesen 11.954.034 9.728.938 |

Nem ellendrzd érdekeltség 13.062.302 8.372.200

| Sajat téke dsszesen 25.016.336 18.101.138 |

3.10.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulisa

Jegyzett téke s . s

adatok ezer forintban g};él tozAsa Névérték (Ft/db) Mennyiség (db)

| Nyité érték 2022. janusr 1-én 25.000 1Ft 25.000.000 |
Névérték valtozas - - -
Targyévi részvénykibocsatas - - -

| Zars érték 2022. december 31-én 25.000 1Ft 25.000.000 |
Névérték valtozas - - -
Targyévi részvénykibocsatas - - -

| Zar6 érték 2023. december 31-én 25.000 1Ft 25.000.000|

A GOPD Nyrt. jegyzett tokéje 2023. december 31-én 25.000 ezer Ft, mely 25.000.000 darab, egyenként 1
forint névértéki torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett t0ke megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett

alaptokével.
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3.10.2. Toketartalék

adatok ezer forintban Toketartalék
Nyit6 érték 2022. januar 1-én 2.080.000
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 0
Zar6 érték 2022. december 31-én 2.080.000
Zar6 érték 2023. december 31-én 2.080.000

A toketartalék Osszegében a 2022.12.31.-i allapothoz képest nem tortént valtozas a 2023. évben.

3.10.3. Eredménytartalék

adatok ezer forintban Eredménytartalék
| Nyit6 érték 2022. janusr 1-én 11 362 939|
Nem ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranzakcid -921 416
Targyévi eredmény 509 511
| Z4ré érték 2022. december 31-én 10 951 034
Targyévi eredmény 6.066
Nem ellendrzo érdekeltséggel folytatott tranzakcio -2.592.149
| Z4ré érték 2023. december 31-én 8.364.952 |

A nem ellen6rz6 érdekeltséggel folytatott tranzakciok a targyévben a Copa Carpa Kft. 50%-anak, valamint a
Meghlyn Kft. 40,91%-anak a vasarlashoz kapcsolédnak. Tovabbi informaciok a 3.10.5. megjegyzés nem el-
lendrzo részesedések mozgastablajanak magyarazataban ([4] pont) talalhato.

3.10.4. Egyéb tartalékok és tokeelemek

adatok ezer forintban Egyéb tartalékok és tokeelemek

| Nyit6 érték 2022. janusr 1-én -|
Targyévi egyéb atfogd eredmény -

| Z4ré érték 2022. december 31-én -]
Targyévi egyéb atfogo eredmény 360.987

| Zar6 érték 2023. december 31-én 360.987 |

3.10.5. Nem ellen6rzo érdekeltség

A csoport alabbi tagjai rendelkeznek nem ellenérz6 érdekeltséggel:

Entitas neve Székhely 2022.12.31 2023.12.31
Copa Carpa Magyarorszag 50,00% 0,00%
Sundell Estate

Nyrt.* Magyarorszag 39,67% 24,73%
Meghlyn Kft. Magyarorszag 0,00% 9,09%
Piandos Kft. Magyarorszag 0,00% 33,33%

A SunDell Estate Nyrt. részesedés értéke 24,73%, 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 Tranzakcidés Magant6kealap részesedése nem mindsiil nem el-
lendrzd részesedésnek.
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Nem ellenérzé érdekeltség jutd  Nem ellenorzé érdekeltség értéke

eredmény
Entitas neve 2022 2023 2022.12.31 2023.12.31
Copa Carpa Kft. -8.641 -5.429 889.015 0
Grado Estate Zrt. -3.928 0 0 0
Sundell Estate Nyrt. 80.673 -36.654 12.173.287 8.082.272
Meghlyn Kft. 0 =77 0 211.059
Piandos Kft. 0 131 0 78.869
Osszesen 68.104 -42.029 13.062.302 8.372.200

Az alabbi tablazat a nem ellen6rz6 érdekeltségek mozgasait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2022 2023

| Nyit6 egyenleg januar 1-jén 10.633.162 13.062.302
Leanyvallalatok megszerzése [1] 0 289.875
Osztalék nem ellendérzd részesedésnek [2] -979.000 -1.215.000
Nem ellendrz6 érdekeltségre jutd eredmény [3] 68.104 -42.029
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio [4] -1.202.464 -3.722.948
Leanyvallalat értékesitése [5] 0 0
Sajat részvény visszavasarlas értékesités [6] 4.542.500 0

‘ Zaro egyenleg december 31-én 13.062.302 8.372.200 ‘

[1] A nem ellen6rz6 érdekeltség értéke ezen pont kapcsan 2023-ben a Piandos Kft és a Meqhlyn Kft.. meg-
szerzése miatt novekedett.

[2] A Csoport osztalékfizetésének azon része, amely nem ellenérzé érdekeltségekhez kapcsolodik.

[3] A Csoport azon leanyvallalatainak eredményébdl vald részesedés, amelyek nem ellen6rzé érdekeltséggel
rendelkeznek.

[4] A Csoport 2023. decemberében megszerezte a Copa Carpa Kft. masik 50%-at, igy ez a Kft. 100%-0s le-
anyvallalatta valt, valamint megszerezte a Meghlyn Kft. 40,91%-os {izletrészét is.

A Copa Carpa Kft. 50%-anak, valamint a Meghlyn Kft. 40,91%-anak megvasarlasa modositotta a Sundell
Estate Nyrt-ben fennallé nem ellendrz6 érdekeltség értékét is, mivel a Copa Carpa és a Meghlyn Kft. is
10,45%-os részesedéssel rendelkezett a Sundell Estate Nyrt-ben az iizletrészek vasarlasanak idépontjaban. A
tablazat [4] sora a két valtozas nem ellendrz6 érdekeltségre gyakorolt egylittes hatasat tartalmazza.

3.11. Hosszi lejaratu kolesonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Csoport a tevékenységét finanszirozé kotvénykaotelezettségekkel rendelkezik, amelyeket amortizalt bekerii-
1ési értéken tart nyilvan. A Csoport a kdvetkezé tipusu hitelekkel rendelkezik:

o Kotvénytartozasok: tevékenységet finanszirozo
e Beruhazasi hitelek: NHP hitel, leanyvallalat beruhazasat tamogato
e Hosszu lejaratu hitel: Copa Carpa Kft. és Meghlyn Kft. megvasarlasat finanszirozo

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Kétvénytartozasok 18 634 679 18.654.137
Hosszu lejaratt hitelek 472 800 2.662.480
Osszesen 19 107 479 21.316.617
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A GOPD Nyrt. 2021. december 16-an a Novekedési Kotvényprogram keretében 5 500 000 eFt 6ssznévértékii
hitelviszonyt megtestesito értékpapirt bocsatott ki.

adatok ezer forintban GOPD - 2031/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.12.16
Futamido lejarata 2031.12.16
Ugyleti kamatlab 4,95%
Piaci kamatlab 6,16%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 5.593.585
Kamattdmogatas (prémium érték) 584.245
2022. évi kamat 294.603
2022. évi torlesztés -272.250
Konyv szerinti érték 2022. december 31-én 5.044.548
Targyévi kamat 310.326
Torlesztés (kamatfizetés) -272.250
Kotvénykotelezettség 2023. december 31-én 5.082.624
ebbol rovid lejaratu kotelezettség 272.250

Kapcsolodo toketorlesztések:

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. névérték 50%-a, azaz 2 750 000 eFt

ok~

A Csoport konszolidalt beszamolojaban 2021. december 31-re a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa miatt tovabbi
két tipusu kotvénykotelezettség keriilt be. Az akvizicid id6pontjaban a kotvények valos értékre kertiltek atér-
tékelésre, mely idopontban a piaci kamatlab eltér a SunDell csoportban szerepld effektiv kamatlabtol, igy ka-
matkiilonbozet keletkezik, ami korrigalasra keriil a beszamoloban. Kovetd értékelésnél a Csoport a kdtvénye-
ket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan.

A Sundell Estate Nyrt. 2020. november 10-én a Novekedési Kotvényprogram keretében 11 000 000 eFt 6ssz-
névértéki hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt bocsatott ki.

adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatashol
Kibocsatas datuma 2020.11.10
Futamid6 lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 6,20%
Kotvénykotelezettség értéke 2023. december 31-én 9.843.553
ebbdl révid lejaratu kitelezettség 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 1j, z61d kotvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5 500 000 ezer forint 6ssznév-
értekben, mely hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre szol6 értékpapir.

adatok ezer forintban Sundell — 2031/A Green kot-
vény

Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.07.09
Futamidd lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Piaci kamatlab 6,24%
Kotvénykotelezettség értéke 2023. december 31-én 4.905.903
ebbol rovid lejaratu kotelezettség 200.750

Kapcsolodo toketorlesztések:

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. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2031.07.09. névérték 50%-a, azaz 2 750 000 eFt

ok~ E

A GOPD Nyrt. 2023.12.06.-an hosszua lejaratt kamattamogatott hitelt vett fel a Copa Carpa Kft. 50%-os és a
Meghlyn Kft. 40,91%-os iizletrészeinek megvésarlasara a Baross Gabor Ujraiparositasi Hitelprogram kereté-
ben. A felvett hitelosszeg: 3.356.500 eFt, futamidejének lejarata 2027.02.28, kamattorlesztés félévente a nap-
tari félév utols6 honapjaban, téketdrlesztés szintén félévente, az év 02. és 08. honapjaban van (elGszor
2024.08.31.-¢én). Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken
tartja nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiilonbozetet azonnal az eredményben szamolta el.

adatok ezer forintban MFB Invest kmcsqn
2023. év
Visszavaltasi kotelezettség
Folyositas datuma 2023.12.06
Futamidd lejarata 2027.02.28
Ugyleti kamatlab 6,00%
Piaci kamatlab 15,15%
Bevont forras 3.356.500
Kezdeti koltségek 116.028
Kamattadmogatas 501.442
Targyévi kamat 26 593
Torlesztés 0
Kotelezettség 2023. december 31-én 2 765 624 |
ebbol révid lejaratu kitelezettseg 559 417

A Csoportba keriiléssel egyiitt az XPDON Invest Zrt. leanyvallalatban keletkezett egy Novekedési Hitelprog-
ram keretében felvett hosszl lejaratii beruhazasi hitel, melyet a lednyvallalat 2020.09.28-an vett fel a tulajdo-
naban 1év0 Paskal Rose Lakoparkban elhelyezkedd 21 db lakas megvételének finanszirozasara. A felvett hi-
telosszeg: 900.000 eFt, futamidejének lejarata 2040.09.20, t6ke és kamattdrlesztés havonta torténik egyenletes
eloszlasban. Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken tartja
nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiillonbdzetet azonnal az eredményben szamolta el.
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adatok ezer forintban XPDON — NHP hitel
Hosszu lejarati hitel

Kibocsatas datuma 2020.09.28
Futamido lejarata 2040.09.20
Ugyleti kamatlab 2,5%
Piaci kamatlab 11%
Hosszu lejaratu hitel értéke 2023. december 31-én 456.274

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Z6ldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kdtvények egy részét az
MNB vasarolta meg.

A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatarozasanal a Csoport a fliggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerzédés szerint fize-
tendd cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsétas soran ténylegesen bevont forras. A kiilonbozetet
— mely a prémium értékii vasarlasokbol fakad (mintegy , kamattamogatas™) - a Tarsasag elhatarolta és a kot-
vény futamideje alatt idéaranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbdzet hosszu lejaratu része az egyéb hosszu
lejarata kotelezettségek, mig a rovid lejaratu része az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idobeli
elhatarolasok kozott keriiltek kimutatasra (3.15. megjegyzés).

A hosszu lejarati kotvény kotelezettségek kamattadmogatassal novelt értéke eltér a konyv szerinti értékiiktol,
mivel a diszkontalas hatasa jelentds. A kamattamogatas 6sszege implicit modon, a kdtvénykibocsatasokra jel-
lemz6 kamatlab szerint diszkontalt cash-flow-k alapjan keriilt meghatarozasra.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Z6ldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kdtvények kapcsan a kot-
vények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito kotelezettségvallalasok azonosak. Az (a)-
(f) pontok bekdvetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kotvények lejarati napja el6tt (a Kibo-
csato itt a Sundell Estate Nyrt-t és a GOPD Nyrt-t jelenti):

a. Nemfizetés

b. Kozvetett szerzddésszegés (cross default)

c. Hitelmindsités romlas

d. Igények azonos rangsora (pari passu)

e. Teheralapitasi tilalom (negative pledge)

f.  Csbéd-, felszamoldsi-, vagy végelszdmoldsi eljards

Ezeken feliil, a zold kotvény esetében a felhasznalast az erre a célra létrehozott Z61d kotvény keretrendszere
szabalyozza, ami alapjan ebbdl a kotvényforrasbol megvalositott projekteknek az alabbi jellemzokkel kell
birniuk, négy f6 kategdria mentén:

1. Zold épiiletek (green buildings) kategoria:
e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method ) alapjan
»Nagyon j6” vagy afeletti mindsités vagy
e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,,arany” kategoria vagy
afeletti mindsités vagy
o az ¢épiiletek legalabb 10%-kal haladjdk meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozé kovetelményeinek megfelelé ”BB” kategoria
kovetelményrendszerét. 2026-t61 kizarolag AA kategoriaba tartozé épiileteket épit a Csoport.
2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:
e A projektekhez tartozo épliletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi rangsora
alapjan a felsé 15%-ba tartoznak.
3. Megujulo energia (renewable energy) kategoria:
e Megujulod energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, hészivattyu stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:
e Tomegkdzlekedéshez torténd hozzaférés biztositasa
o Elektromos auto toltohelyek kialakitasa
o Kerékpar tarolohelyek kialakitasa
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3.12. Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31

GOPD NKP kétvény prémium érték hosszu lejarath része 457 804 403.744

MFB Invest szindikatusi megallapodasbol szarmazo kotelezettség 8106 193 8.636.196
| Osszesen 8 563 997 9.039.940 |

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,
nettd értéke pedig aktivalasra keriil a készletekre, mint hitelfelvételi koltség. Even beliili, rovid lejarata résziik
pedig az egyéb rovid lejarata kotelezettségek kozé kertil atsorolésra.

A GOPD Nyrt. az MFB Invest Zrt-vel kotott befektetési és szindikatusi megallapodas alapjan 2022.-ben 1.510
db, mig 2023.-ban 6.043 kételez6 SunDell részvény visszavasarlast hajtott végre, mely csokkenti a kotelezett-
séget.

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 opciot az MFB és VBTM pedig eladasi jogot alapitott. Tekintettel az opcios 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 meg-
jelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékelt (FVTPL) pénziigyi kotelezettségnek mindsitse.

A kés6bbiekben a fizetett opcios dij, a kotelezd részvény-visszavasarlas az MFBI-t6l, valamint a fizetett osz-
talék a visszavaltasi kotelezettséget csokkenti.

adatok ezer forintban MFB Invest kolcson
Visszavaltasi kotelezettség
Kibocsatas datuma 2022.04.01
Futamid6 lejarata 2029.12.31
Ugyleti kamatlab 8,50%
Piaci kamatlab 9,51%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 8575 700
2022. évi kamat 611.951
2022. évi torlesztés -171.892
| Visszavaltasi kitelezettség 2022. december 31-én 9.015.759 |
Targyévi kamat 857.827
Torlesztés -347.343
| Visszavaltasi kitelezettség 2023. december 31-én 9.526.243 |
ebbdl révid lejaratu kitelezettség 890.047

3.13. Rovid lejarata kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 122.019 909.520
Osszesen 122.019 909.520

A rovid lejarata kolesondk a tagi kolesont, ligyvezetdi és egyéb tarsasagoktol kapott kdlesont tartalmaznak,
valamint a 2023-ban felvett hosszu lejarata kamattamogatott hitel éven beliil esedékes toketorlesztd részletét.

Rovid lejarata kolesonok feltételei:
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Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab  Lejarat 2022.12.31 2023.12.31
(EIR)
Lagoune Invest Kft. kdlcson 0% éven beliili 122.000 0
Ugyvezetéi kolesén 0% éven beliili 19 0
Egyéb tarsasagtol kapott kdlcson 0% éven beliili 0 350.103
Rovid lejaratu hitel 6% éven beliili 0 559.417
| Osszesen 122.019 909.520

3.14. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Szallitoi kotelezettségek 72.564 365.885
Osszesen 72.564 365.885

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szdmlazott szallitasok és
szolgéaltatasok.

3.15. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Adok és jarulékok 362.774 136.016
Passziv idébeli elhatarolasok 848.224 1.436.492
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 144.226 281.880
Koétvény és visszavaltasi kotelezettség kamat rovid lejarata része 1.797.547 1.774.607
Osszesen 3.152.771 3.628.995
Ebbol: pénziigyi kotelezettségek 2.153.860 2.322.111
Ebbol: nem pénziigyi kitelezettségek 998.911 1.306.884

A Csoport az adok és jarulékok kozott a kiilonb6z6 bérjarulékokat mutatja ki.

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

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31

Generalkivitelez6i koltségek, miiszaki ellendri te-

vékenységek, konyvvizsgalati dij, tanacsadoi szol- 402.846 656.224

galtatasok

Arbevétel elhatarolas 436.004 701.515

Bankkoltség 5.493 1.212

Kamatelhatarolés és egyéb koltség 3.881 77.541
‘ Osszesen 848.224 1.436.492

A Csoport a felmeriilt anyag- alvallalkozoi és egyéb koltségek elhatarolasai kozott az épiiletépitési projekt-
szervezes tevékenysége kapcesan elhatarolt koltségek szerepelnek. A 2022. és a 2023. évi arbevétel elhatarolas
a Sundell Estate Nyrt.-hez kapcsolodik.
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3.16. Szerzoédéses kotelezettségek (vevoktol kapott elolegek)

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
Paskal Rose Lakopark vevdi elélegek és foglalok 46.850 71.650
Paskal Garden Lakopark vevdi elélegek és foglalok 9.883.469 3.039.449
Harshegy Resort elélegek 200.000 200.000
Koérond koncepcid vevoi eldlegek 75.000 960.000
West5 Lakopark Csata utca vevoéi elélegek és fogla-

16k 898.306 33.203
Hun utca (Catanum) vevdi eldlegek és foglalok 0 2.046.072
Paskal Rose 2 lakopark eldlegek és foglalok 0 1.508.732
Ul16 vevéi elélegek és foglalok 0 11.300
Osszesen 11.103.625 7.870.406
Ebbil: hosszu lejaratii 0 2.046.072
Ebbil: vovid lejaratu 11.103.625 5.824.334

A Csoport a szerzddéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakdsokhoz kapcsolodd vevoi eldle-
geket. Even tuli vevéi elleg 2023. évben a Hun utcai projektre kapott vevéi elleg, ugyanis az épitkezés
varhatoan egy évben til fejezodik be. Az éven tuli eldleg tartalmaz jelentds finanszirozasi komponenst, mely-
nek értékét a kimutatott eldleg Osszege tartalmazza (40.062 eFt).

A Csoport a szerzddéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodo vevéi eldle-
geket. A Csoportnak a SunDell Estate Nyrt. felvasarlasat kovet6en jelenleg 6t folyamatban 1évé és harom
befejezett beruhazasi projektje van. Mind a nyolc lakoparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atada-

sakor a vevo0i eldlegek kivezetésre keriilnek.

3.17. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategoriankként:

adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2022. december 31 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési érteken értékelt pénziigyi eszk6zok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 724.716 724,716
Vevoi kovetelések 1.258.767 1.258.767
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 6.794.085 6.794.085
Osszesen 8.777.568 8.777.568

adatok ezer forintban

Konyv szerinti ér-

Valoés érték

2022. december 31 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve a kotvénykotelezettséget is) 19.565.283 11.818.766
Kolcsonkotelezettség 8.106.193 7.001.975
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytijtasbol (Szallitok) 72.564 72.564
Rovid lejarath kolesondk és hitelek 122.019 122.019
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 2.153.860 2.153.860
Osszesen 30.019.919 21.169.184
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adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2023. december 31 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 116.275 116.275
Vevoi kovetelések 2.301.990 2.301.990
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 7.543.058 7.543.058
Osszesen 9.961.323 9.961.323

adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2023. december 31 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve a kdtvénykdotelezettséget is) 21.720.361 16.311.856
Kolcsonkotelezettség 8.636.196 6.741.458
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 365.885 365.885
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 909.520 909.520
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 2.322.111 2.322.111
Osszesen 33.954.073 26.650.830

A management Ugy itélte meg, hogy a pénzeszk6zok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevoi és egyéb kovetelések,
szallitok és egyéb rovid lejarata kotelezettségek valos értéke megkozeliti kdnyv szerinti értékiiket nagyrészt
ezen instrumentumok révid lejaratanak koszonhetden.

A kotvények valos értéke a kotvények piaci kdtvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2022. és 2023. decemberében a GOPD altal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa ota a piaci kdtvényhoza-
mok emelkedtek, igy azok valds értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értékiik. A SunDell Estate Nyrt-hez
kapcsolodd NKP és Green kotvények az IFRS 3 szabalyainak megfeleléen az akvizicio pillanatdban valos
értéken kertiltek felvételre.

4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitd magyarazatok

4.1.  Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

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

adatok ezer forintban 2022 2023
Sajat fejlesztésii ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel 15.438.227 20.307.613
Operativ lizingb6l szarmazo arbevétel 303.582 509.011
Egyéb bevétel 194.676 500.877
Osszesen 15.936.485 21.317.501

A Csoport az arbevételének nagy részét a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitésébdl szerzi. Arbevétele Ma-
gyarorszagrol szarmazik.

Az eladott ingatlanok szama 2022. évben a Csoportban 229 db, 2023. évben 196 db volt.
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A Csoport nem rendelkezik olyan vevokkel kotott szerzodésekkel, amelyeknél a jelentds finanszirozasi kom-
ponens fennéllna.

Az egyéb miikodési bevételek kozott a kareseményekkel kapcsolatos bevétel, késedelmi kamat, illetve készle-
tek visszairt értékvesztése van kimutatva.

adatok ezer forintban 2022 2023
Készletek visszairt értékvesztése 172.129 184.450
Kapott kartérités, foglalo 22.547 12.400
Befektetési céli ingatlanok értékesitése - 304.027
Osszesen 194.676 500.877

4.1.1. IFRS 16 — Operativ lizingbdl szarmazo bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbdl szarmaz6 bérleti bevétele az alabbi tablazatban keriil bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2022.12.31 2023.12.31
Lizingbevétel (kivéve az indextdl vagy ratatol fliggd valtozo li-

zingdijakhoz kapcsolodo bevételeket) (+) 303.582 509.011
Indextdl vagy ratatol fliggd valtozo lizingdijakhoz kapcsolodo

bevételek (+) 0 0
Lizingbevétel 6sszesen 303.582 509.011

A nem felmondhato operativ lizingszerzodések alapjan a jovébeli minimalis bérleti dijak december
31-én a kovetkezok:

adatok ezer Ft-ban 2022.12.31 2023.12.31
Even beliil esedékes 517.329 398.874
1-5 év kozott esedékes 1.880.815 1.994.370
5 éven thl esedékes 2.138.136 1.148.340
| Osszesen 4.536.280 3.541.584|

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

4.2.  Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasat 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 értékének kivezetését mutatja ki, mely-
nek értéke a targyévben -8.640.153 ezer Ft, mig el6z6 évben -8.822.712 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 -37.406 ezer Ft-ot, mig el6z6 évben 473.358 eFt-ot tettek ki.
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4.4. 1Igénybe vett szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2022 2023
Bérleti dijak 2.875 1.380
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 80.495 95.902
Ugyviteli, szamviteli és tanacsadasi szolgaltatasok koltségei 215.811 179.483
Pénziigyi tanacsadas 0 188.640
Epitkezéshez felmeriilt szolgéltatasok koltsége 6.536.082 7.665.440
Ertékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltségei 0 461.171
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 233.379 339.149
‘ Osszesen 7.068.642 8.931.165

A Csoport az igénybe vett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakoparkokhoz kapcsolddé marketing és épitke-
z¢ési koltségeket, az ligyviteli és szamviteli szolgaltatasok koltségeit (ideértve a kiilonb6zo ligyvédi, kozjegyzoi
¢és szakértdi dijakat), valamint az egyéb igénybe vett szolgéltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybe vett szolgaltatasok kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be azon kdltségeket, melyek az
IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerzédéskotéshez kapesolodnak, mint az ingatlankdzvetitoi
¢s ligyvédi dijak. Itt keriilnek még bemutatasra az altalanos tigyvédi és kozjegyzoi dijak, a tanacsadoi és szak-
értoi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatdsok koltségei, valamint az egyéb kiilonféle szolgaltatasok
koltségei, mint a postakdltség €s koziizemi szolgaltatasok.

Az értékesitést segitd szolgaltatas olyan igénybe vett szolgaltatas, amely természetébdl adodoan az értékesi-
téshez kapcsolodik, de nem kozvetleniil, mivel a szerz6do fél akkor is megkapja a szerzédéses Osszeget, ha
nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerzodéskotési koltségeket, amelyek a szerzédés megkotése nélkiil
is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre az eredménykimutatasban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolodo szolgaltatasok koltségeit,
a miszaki ellendri tevékenységek és értékbecsloi szakvélemények koltségeit, valamint az épitkezéshez kap-
csolodo kozmi épitések, javitasok koltségeit.

45. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer Ft-ban 2022 2023
Eladott aruk beszerzési értéke 839.233 4.405.302
Osszesen 839.233 4.405.302

Az eladott aruk beszerzési értéke az tizleti évben eladott aruk bekeriilési értékét, valamint a készletekre elsza-
molt 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 lakdsokhoz tartozo telekértékek kivezetése és a készletekre elszamolt értékvesztés jelenik meg.

49



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2022 2023
Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 5.739 10.392
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 74.248 83.383
Biztositasi dijak 6.971 6.110
Részvények forgalomban tartasi dija 13.451 17.593
Kiilonféle egyéb koltségek (posta) 0 8
Osszesen 100.409 117.486

Az egyéb szolgaltatasok kozott szerepelnek a hatosagi dijak, a részvények és kdtvények forgalomban tartasi
dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kiilon-
b6z6 bankkoltségeket €s szamlavezetési dijakat.

4.7. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2022 2023
Bérkoltségek 195.913 284.484
Bérjarulékok 24.012 34.919
Személyi jellegii egyéb kifizetések 2.888 9.579
| Osszesen 222.813 328.982 |

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi jellegii
egyéb kifizetéseket.

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi létszama a targyiddszakban 20 6, el6z6 idészakban 15 f6 volt.

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio
A Csoport az értékcsokkenés és amortizacids leirds soran mutatja ki az immaterialis javak és targyi
eszk6zok amortizacidjat €s értékcsokkenést. Az értékcsokkenés linearis modszerrel keriil elszamo-

lasra. Az immaterialis javak és targyi eszk6zok értékcsokkenése a targyévben 3.328 ezer forint, mig
el6z6 évben 1.905 ezer forintot tett ki.

A targyid6északban elszamolt értékcsokkenést és amortizaciot a 3.2 pont tartalmazza.

4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2022 2023
Ertékesitett immaterialis javak és targyi eszkozok konyv szerinti értéke 55 0
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalamy 2.100 19.062
Elszamolt addk, illetékek, hozzajarulasok 141.131 56.009
Adott timogatas 0 2.000
Térités nélkiil atadott telekrész Budakeszi ut 0 42.205
Koltségek (raforditasok) ellentételezésére adott juttatas 27.635 0
Targyi eszkozokre, vevoi kovetelésekre elszamolt értékvesztés 45.253 142.659
Kiilonféle egyéb raforditasok 2.307 138.668
Innovacids jarulék 0 18.783
| Osszesen 218.481 419.386

Az egyéb mikodési raforditasok kozott kerlilnek elszamolasra a kotbérek a vevok felé, a késedelmi kamatok,
a behajtasi koltségatalany, a helyi 6nkormanyzatokkal elszamolt telekaddk és épitményadok, innovacios
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jarulék, vevéi és egyéb kovetelésekre és targyi eszkozokre elszamolt értékvesztés, az adott tamogatas, valamint
az egy¢b kerekitési kiilonbozetek.

Az Anyavallalat 2023. szeptember 29-én telekhatar-rendezéssel vegyes ingyenes teriiletatadasi megallapodast

kotott a Budapest Févaros I1. keriileti Onkormanyzattal, miszerint téritésmentesen 4tadott szamara a meglévé
teriiletbdl 512m2-t kozteriilet céljara.

4.10. Befektetési céli ingatlanok értékelési nyeresége

adatok ezer Ft-ban 2022.12.31 2023.12.31
Befektetési célt ingatlanok értékelési nyeresége 2.858.612 1.313.670
| Osszesen 2.858.612 1.313.670 |

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kdzott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az épit-
kezés 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 2022 2023
Kapott kamatok 52.275 650.741
Arfolyamnyereség 20.030 12.815
Részesedés értekesitésén elért nyereség 0 262.589
Egyéb pénziigyi miiveletek 66.284 57.481
| Bevételek dsszesen 138.589 986.626

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2022 2023
Fizetett kamatok 542.445 716.975
Arfolyamveszteség 862 26.489

| Riforditdsok ssszesen 543.307 743.464

A kapott kamatok kozott keriilt kimutatasra a 2023-ban felvett hosszu lejarata kamattamogatott hitel kapcsan
elszamolt 501.442 eFt kamattamogatas.

A fizetett kamatok kozott keriil kimutatasra az operativ lizing soran felmeriilé kamatraforditas, alkalmazva az
effektiv kamatlab médszert. A beruhazasi és fejlesztési hitelek, valamint a kotvény utan fizetend6 kamatok
szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a deviza- és valutakészletek atértékeléseibol
adodik. Az altalanos célu hitelek (kotvények) kamata aktivalasra keriilt, igy az a készletek kozott jelenik meg.
(Isd. 3.6 megjegyzés készletek)

4.12. Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébél valé ré-
szesedés

A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok sajat toke valtozasabol a Csoportra jutd rész a 2022. évben
-4.000 eFt, mig 2023.-ban 21.770 eFt volt.

A t6kemadszerrel értékelt tarsult és kozos vezetési vallalkozasok eredményébdl valo részesedéshez kapcso-
16d6 magyarazatok a 3.4 megjegyzésben, a tokemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok mozgastablaja kap-
csan keriiltek bemutatasra ([2b] pont).
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4.13. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2022 2023
Tarsasagi ado -49 275 26.936
Helyi ipariizési ado -8 230 0

‘ Osszesen -57 505 26.936 ‘
Halasztott ad6 (- raforditas/ + bevétel) 3705 55.169

‘ Osszesen 3705 55.169 ‘

[ Adéraforditas -61 210 82.105 |

Az effektiv ado levezetést az alabbi tablazat tartalmazza:

Magya-

adatok ezer HUF-ban . 2022 2023
razatok

Adézas el6tti eredmény 638 826 12.895
Anyavallalat nyereségado kulcsaval (9%) szamitott elvart nyereségado 57 494 1.161
Adoéhatasok:

Leanyvallalat értékesitésén keletkezett eredmény adohatasa [1] 0 23.084
Leanyvallalatok megszerzésekor keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 2] 0 0
adohatésa

Toékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredmé-

. . . o [3] 360 1.959

nyébdl valo részesedés adohatasa

Tarsult és kozos vezetésii vallalatok értékesitésén keletkezett eredmény [1] 0 549
;(i):;modszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas [4] 0 73174
Korabbi években képzett elhatarolt veszteség leirasa [5] -963 0
Egyéb [6] 4319 128.526
‘ Nyereségado 61 210 82.105

[1] Az adbhatosagnal bejelentett részesedések értékesitésébdl szarmazo tokejovedelem nem adokateles jove-
delem.

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

[3] A Csoport nem képzett halasztott adot a tokemodszerrel értékelt tarsult és k6z0s vezetésti vallalkozasok
eredményébdl valo részesedés kapcsan, mivel a tarsasag kontrollalja a tételek visszafordulasat, és az a belat-
hat6 jovoben nem varhato.

[4] A Sundell Estate Nyrt. feletti kontroll megszerzésekor a Csoport nem képzett halasztott adot a korabban
birtokolt tokerészesedések akvizicid idopontjara érvényes valos és tokemoddszerrel értékelt érteke kozotti kii-
16nbozetre.

[5] A Grado Estate Zrt. csoporton beliili atcsoportositasa miatt a 2021. évi elhatarolt vesztesége, mivel a ké-
sObbiekben mar nem fog megtériilni a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagga valasa mi-
att, leirasra kertilt.

[6] Az Egyéb soron megjelend kiilonbozetek foként azokat a kiilonbozeteket tartalmazzak, amelyekre halasz-
tott adoeszkoz nem keriilt felvételre. Adott kdlcson kamatbevétel kiesés miatt keletkezett adoalap 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 leanyvallalatok esetén a SZIT és SZIP statusz
miatt halasztott ado és tarsasagi ado sem a tdrgyévben, sem az dsszehasonlité id6szakban nem volt.
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4.14. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytatodé tevékenység 2022 2023
Adozott eredmény (eFt) 577.615 6.066
Folytatodo tevékenységbdl 577.615 6.066
Megsziing tevékenységbol 0 0
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 24.873.973 24.000.000
Egy torzsrészvényre juté eredmény a részvények sulyozott atlagos

szama alapjan (Ft/db) B i)
Folytatodo tevékenységbdl 23,22 0,25
Megsziint tevékenységbol 0,00 0,00

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1év6 torzsrészvények atlagos szamat modo-
sitani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az dsszes potencidlis higitd hatast instrumentum részvényre lesz cse-
rélve. 2022. december 31-én és 2023. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higitd hatasa

torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A torzsrészvények sulyozott atlagos szamahoz kapcsolodd magyarazatok:

o Az IAS 33 standard 26. bekezdése alapjan az adott id6szak soran és minden bemutatott idészakban a
forgalomban 1év0 torzsrészvények szamanak stlyozott atlagat helyesbiteni kell azokkal a — potencialis
torzsrészvények atvaltasan kiviili — eseményekkel, amelyek a forrasok megfelelé megvaltoztatasa nél-

kiil valtoztattadk meg a forgalomban 1év6 torzsrészvények szamat.

o A torzsrészvények darabszama 25.000.000 db, a Csoport rendelkezik 1.000.000 db visszavasarolt sajat

részvénnyel.
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5. Felvasarlasok és értékesitések

5.1. 2023 soran tortént felvasarlasok
5.1.1. Copa Carpa Kft. és Meqhlyn Kft. felvasarlasa

A GOPD Nyrt. az egyik leanyvallalatan keresztiil mar a felvasarlast megelézden is rendelkezett 50% részese-
déssel a Copa Carpa Kft.-ben, és kordbban is lednyvallaltként konszolidalta a Kft. (1d. 1.2 pont). Ezen meglévd
részesedés mellé vasarolta meg 2023.12.06.-an a GOPD Nyrt a Copa Carpa Kft. masik 50%-o0s nem kontrollalo
érdekeltségli részesedését is, igy ettdl az idoponttdl a Kft. 100%-os leanyvallaltnak mindsiil.

Nem kontrollalé érdekeltség

Tranzakcio jellege tulajdonrészének megszerzése
Megszerzés datuma 2023.12.06
Részesedés mértéke 50%

A GOPD Nyrt. egy masik leanyvallalatan keresztiil a Meghlyn Kft.-ben is rendelkezett mar az 50%-os része-
sedéssel, a Kft.-t mint kbzos vezetésti vallalkozast tékemodszerrel konszolidalta. Ezen meglévé részesedés
mellé vasarolta meg a GOPD Nyrt. szintén 2023.12.06.-4n a Kft. 40,91%-0s nem kontrollalé érdekeltségii
részesedését is, igy ettdl az idoponttdl a Kft. lednyvallalatként keriilt konszolidalasra. (Részletesebb leirast 1d.
a 3.4 pontban.)

Nem kontrollalé érdekeltség

Tranzakcio jellege tulajdonrészének megszerzése
Megszerzés datuma 2023.12.06
Részesedés mértéke 40,91%

A tranzakciok hattere:

Mind a Copa Carpa Kft., mind a Meqhlyn Kft. rendelkezik részesedéssel a SunDell Estate Nyrt.-ben. A GOPD
Nyrt. célja a felvasarlasokkal az volt, hogy tovabb novelje kdzvetlen/kozvetett részesedését a SunDell Estate
Nyrt.ben.

A tranzakciok eredményeként egyrészt a két Kft.-ben 1évé nem kontrollalo érdekeltség csokkent: a Copa Carpa
Kft. esetében 2023.12.31.-én mar nincs nem kontrollalo érdekeltégii részesedés, a Meqghlyn Kft. esetében pedig
az eddigi 50%-ro6l 9,09%-ra cs6kkent a nem kontrollalo érdekeltségii részesedés; masrészt azaltal, hogy a Kft.-
k felvasarlasa révén ndvekedett a GOPD Nyrt. SunDell Estate Nyrt.-ben 1év0 részesedése, csokkent a SunDell
Estate Nyrt-ben 1€v6 nem kontrollalé érdekeltségii részesedés is.

5.1.2. Piandos Kft. felvasarlasa

A GOPD Nyrt. 2023-ban szerzodést kotott a Piandos Kft. 66,67%-os tizletrészének megvasarlasara, amely
tranzakcid 2023.12.14.-én le is zajlott. A tranzakcids ar 157.476 eFt volt.

Tranzakcio attere:

A Piandos Kft. a tulajdonosa a 8623 Balatonfoldvar 1555/12-es hrsz.-u telekingatlannak, ahol a meglévo épi-
tési engedély szerint 72 lakéasos lakoépiilet keriil majd felépitésre. A Kft. tevékenysége (épiiletépitési projekt
szervezése) illeszkedik a Csoport tevékenységi koréhez, azon beliil is a GOPD Nyrt. ingatlan inkubacios pro-
jekttevékenységehez.

A tranzakcio nem mindsiil az IFRS3 szerinti tizleti kombinacionak, megvizsgalva Tarsasag eszkozeit és tevé-
kenységeit, a tranzakcid eszkozvasarlasnak mindsiil mivel mas aktiv tevékenysége nem volt a megvasarlas

el6tt, csak a tulajdondban 1évo ingatlan (telek).

A koncentracios teszt pozitiv lett a kiértékelés soran, ezért eszkdzvasarlasként jeleniti meg a Csoport az alabbi
akviziciot.
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A Csoport a Tarsasag eszkozeit és kotelezettségeit valos értéken szerezte be, melyet a felvasarlas elétt fligget-

......

telekingatlan a készletek kozott keriil kimutatasra (1d. 3.6 pont).

A tranzakcid sordn a vételarat csokkentette a Kft.-nek a korabbi tulajdonossal szemben fennallo kolesonkote-

lezettségének a megvasarlasa engedményezési megallapodas alapjan.

. IFRS nyité érté-
Megnevezés Lelk
Készletek 678 617 183
Kovetelések 112 000
Pénzeszk6zok 8 694
EszKkozok osszesen 678 737 877
Ro6vid lejarata kolcson -410 190 000
Egyéb rovid lej. Kot 0
Passziv id6beli elhatarolasok -32 334 247
Kotelezettségek osszesen -442 524 247
Netté eszkozérték 236 213 630

5.2. 2023 soran tortént értékesitések

5.2.1. Vendvidék Real Estate Kft. értékesitése

2023. majus 22-én a SunDell Estate Nyrt. értékesitette az egyik leanyvallalatban, a Vendvidék Real
Estate Kft-ben szerzett 100% részesedését fiiggetlen, csoporton kiviili feleknek. A tranzakcios ar
megegyezik a vételarral, melynek értéke 3.000 eFt.

5.2.2. Oregon 21 Ingatlan Kft. értékesitése
2023.12.14.-én a GOPD Nyrt. értékesitette az egyik leanyvallalatban, az Oregon 21 Ingatlan Kft.-ben
meglévdé 100%-o0s részesedését fliggetlen, csoporton kiviili feleknek. A tranzakcios ar 2.000.000 eFt

volt. Az értékesitésen elért eredmény 259.489 eFt volt.

Az Oregon 21 Ingatlan Kft. nettod eszkozértéke a felvasarlas napjan:

Megnevezés Konyyv szerinti érték az értékesités
g napjén 2023.12.14.-én
Készletek 526.457
Kovetelések 586.587
Pénzeszk6zok 885.463
Eszkozok 6sszesen 1.998.507
Ro6vid lejarata koleson 0
Egyéb rovid lej. Kot 257.996
Passziv idObeli elhatarolasok 0
Kotelezettségek dsszesen 257.996
Nett6 eszkozérték 1.740.511
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6. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

6.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2022 2023

Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasok 14 000 0
Kulcspozicioban 1év0 vezetd altal iranyitott vallalkozas 0 58.841
Egyéb kapcsolt vallalkozas 211 800 2.339.646
Osszesen 225 800 2.398.487

A kapcsolt feleknek nytijtott szolgaltatasok ingatlan bérletet jelentenek, mig az értékesités ingatlanértékesitést.

2023. évben a PiuEpité Kft. ingatlant vasarolt a SunDell Estate Nyrt. lednyvallalatatol, ennek arbevétele
2.339.646 eFt.

6.2. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2022 2023

Tarsult és kozos vezetési vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 10.135.550
Osszesen 0 10.135.550

Az épitkezések generalkivitelezési munkalatait a SunDell Estate Nyrt. és lednyvallalatai legfoképpen a Da-
kotaEpit6 Kft-t6] veszi igénybe szokésos kereskedelmi feltételek szerint. A generalkivitelez$ 2022.10.11-t61
2023.09.10-ig kapcsolt vallalkozasa a Csoportnak, utana vezetd tisztségviseld valtozas miatt mar nem. Gene-
ralkivitelezési koltsége, illetve generalkivitelezésre adott el6legek dsszege 2023.01.01.-t61 2023.09.10-ig ter-
jed6 idészakban 9.683.780 eFt.

Az egyik leanyvallalatba keriilt ingatlan kapcsan 2022. évben a Csoportba keriilt kapcsolt vallalkozasként a

KollégaEpité Kft., azonban tulajdonosvaltozas miatt csak 2023.07.11-ig kapcsolt vallalkozas. Generalkivite-
lezési koltsége, illetve generalkivitelezésre adott eldlegek 6sszege a 2023. évben 400.390 eFt. 2023. évben a
PiuEpité Kft. nytjtott kozmiiszolgaltatast az egyik leanyvallalatnak, ennek koltsége 2023. évben 50.000 eFt.

6.3. Aruk/szolgaltatasok értékesitésébol és beszerzésébél szarmazé év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2022 2023

Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 0 0
A Csoport leanyvallalatanak kulcspozicidban 1évo vezetdje 55.399 12.637
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 55.399 12.637

2023. december 31-én a nem iranyito érdekeltségekkel szemben fennallo kotelezettségek elsGsorban értékesi-
tési tranzakciokbol szarmaznak és az értékesités idopontja utan egy éven beliil esedékesek. A kotelezettségekre
kamat nem keriilt felszamitasra.

6.4. Termékek, szolgaltatisok beszerzésébol, kovetelésekbol, kiotelezettségekbol szarmazo év végi

egyenlegek
Szolgaltatasok beszerzése (adatok ezer forintban) 2022.12.31 2023.12.31
Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas (beruhazasra adott eldleg) 2.562.425 4.207.432
Osszesen 2.562.425 4.207.432
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6.5. Kapcsolt feleknek adott kolcsonok és kapcesolt felektél kapott kolcsonok év végi egyenlegei

Kapcsolt felektél kapott kolesonok (adatok ezer forintban) 2022.12.31 2023.12.31

Tarsult és kozos vezetést vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 5.600
Osszesen 0 5.600
Kapcsolt feleknek adott kolesonok (adatok ezer forintban) 2022.12.31 2023.12.31

Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 101.500
Osszesen 0 101.500

A kapott kolcsonok egy éven beliil esedékesek, rovid lejaratiiak és kamat nem keriilt rajuk felszamitasra. A
kolesondk valods értéke megegyezik azok konyv szerinti értékével. 2023. évben a kapott kdlcsonokre nem kép-
zett értékvesztést a Csoport.

6.6. Kulcspoziciéban 1évo vezetokkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakciok
A Csoport kulcspozicioban 1év6 vezetoként a GOPD Csoport [gazgatosagi tagjait azonositotta.
6.6.1. Adott kdlesonok

A Csoport sem a kulcspozicidban 1évé vezetoknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folyositott kdlcsont a
2022. december 31-én és a 2023. december 31-én végzodo tizleti évben.

6.6.2. Kapott kolesonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok
Nyité egyenleg 2022.01.01-jén 19
Kolcson torlesztés 0
Ko6leson nydjtas 0
Kamat 0
Zaroé egyenleg 2022.12.31-én 19
Kolcson torlesztés 19
Ko6leson nytjtas 0
Kamat 0

‘ Zaro egyenleg 2023.12.31-én 0 ‘

A Csoport a 2023. december 31-én végz6do tizleti évben nem kapott k6lcsont kulcspozicidban 1évo vezetoktol,
a 2023.01.01.-jén fennall6 kolcsont a targyév soran torlesztette.

6.6.3. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2022.12.31. 2023.12.31
Leanyvallalat kulcspozicioban 1évo vezetdje (ingatlan értékesités) 222.620 787.379
Leanyvallalat kulcspozicidban 1év6 vezetdjének kozeli hozzatarto-
zbja - 176.486

Osszesen 222.620 963.865
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6.6.4. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2022.12.31 2023.12.31
L,eanyvalla%at. kulcspozu;mban 1év6 vezetdje altal ellendrzott tarsa- 716 447 55 000
sag (tervezési szolgaltatas)
‘ Osszesen 716 447 55.000
6.7. Kulcspozicioban 1évé vezeték javadalmazasa
Megnevezés (adatok ezer forintban) 2022 2023
Tiszteletdij Igazgatosag 8017 22.727
Tiszteletdij Audit/Feliigyel6 Bizottsag 0 15.890
Munkabér 0 38.242
Jarulékok 1042 8.638
Osszesen 9 059 85.497

Az GOPD Csoport kulcspozicioban 1év0 tagjai, azaz az Igazgatdsagi tagok, egy kivétellel, kizarolag tisztelet-
dijban részesiiltek a 2022. december 31-én és a 2023. december 31-én végz6do tizleti évben.

7. Pénziigyi kockazatkezelés

Ez a szakasz ismerteti a Csoport pénziigyi kockazatok kezelésére vonatkozo politikait és eljarasait.

7.1. Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockazatoknak van kitéve: iigymint piaci kockazat (kiilonoskép-
pen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A Csoport atfogd
kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara 6sszpontosit és annak a Csoport pénz-
iigyi tevékenységére gyakorolt potencidlis negativ hatdst igyekszik minimalizalni. A Csoport menedzsmentje
a féléves jelentés és a konszolidalt éves beszamolo eldkészitése sordn vizsgalja feliil a kockazatkezelési elja-
résokat 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 jovébeni 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 kolcsonodk, bankbetétek.

A Csoport kozzéteszi 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
beszamolasi id6szak végén észszeriien lehetséges valtozasai hogyan befolyasoltdk volna az eredményt, vala-
mint a sajat tokét. A targyévben a Csoport jelentds piaci kockazatot azonositott.

Cash flow és kamatlabkockazat

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

A Csoport hosszu lejarata kotelezettségei a kibocsatott GOPD 2031/A, SUNDELL 2030/A és SUNDELL
2031/A kétvények, valamint az egyik leanyvallalat NHP hitele és a 2023-ban a Copa Carpa Kft. ¢s a Meghlyn
Kft. megvasarlasa kapcsan felvett hosszu lejarata hitel. Mivel a kibocsatott kotvényekés a hitelek is fix kama-
tozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentds kamatlabkockazatnak a jovobeni cash flow tekintetében.
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Arfolyamkockazat

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

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei tal-
nyomo része és az adossagszolgalat is forintban denominaltak.

7.1.2. Likviditasi kockazat
A likviditasi kockazat annak a kockéazata, hogy a Csoport nehézségekbe iitkozik a pénzeszkdz vagy mas pénz-
ligyi eszkoz atadasaval rendezendod pénziigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kotelmek teljesitése soran.

A menedzsment az aktualis likviditasi helyzet €s a likviditasi elorejelzések ellendrzésével és feliilvizsgalataval
biztositja, hogy a miikodéshez sziikséges készpénzallomany rendelkezésre alljon.

A Csoport likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegendd likviditast biztositson kotelezettségeinek
teljesitéséhez mind normdl, mind nehéz piaci koriilmények kozott.

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénziligyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzédéses, nem diszkon-
talt kifizetések alapjan.

adatok ezer forintban 1és 12 hénap ko- 16és2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul esedé-
2022. december 31 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszl lejarata kolesonok és hitelek 1.740.066 1.720.547 14.080.354 18.509.866
lseglz/eb hosszu lejaratt kotelezettsé- 112528 0 457 804 0
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 122.019 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 72.564 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv idobeli elhatarolasok 3.128.669 0 24.102 0
Tényleges adokdtelezettség 48.929 0 0 0
Osszesen 5.224.775 1.720.547 14.562.260 18.509.866
adatok ezer forintban 1és 12 hénap ko- 1 és2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul esedé-
2023. december 31 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszu lejaratti kolesonok és hitelek 2.455.994 6.250.112 13.519.863 21.697.124
lééglz/eb hosszu lejaratt kotelezettsé- 108.714 0 403.744 0
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 305.103 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 365.885 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv idébeli elhatarolasok 3.604.995 0 24.000 0
Tényleges adokotelezettség 7.018 0 0 0
Osszesen 6.847.709 6.250.112 13.947.607 21.697.124

59



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2023. december 31-én végz6do lizleti évre

7.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbol fakadoan, hogy valamely
igyfele nem teljesiti a szerzodéses feltételeket. A meglévd vevok esetében gyakori monitoring tevékenység
keretében ellendrzi a Csoport a fennalld kitettség nagysagat és a lejart tételeket. A pénziigyi eszk6zok konyv
szerinti értéke megfelelden és hiien tiikrozi a hitelezési kockazatot.

Azon vevokovetelések, szallitoknak adott eldlegek tekintetében, amelyek esetén egy partner felé 500 millid
forint feletti kovetelés all fenn 2023.12.31-én, a Csoport a teljes élettartam alatt varhat6 veszteség meghatéro-
z4asat a 2.6.9.2 pontban bemutatott értékvesztési matrixtol eltérden, egyedileg vizsgalja meg. A varhato vesz-
teség meghatarozasa harom lehetséges jovobeli kimenetel, szcenarié vizsgalataval torténik, melyek bekovet-
kezése esetén a Csoport kiszamolja a varhato értékvesztést, majd becsiilt bekdvetkezési valosziniiséget tarsit a
szcenariokhoz, ezek stlyozott 6sszegeként adja meg a Csoport a teljes élettartam varhat6 egyedi értékveszté-
sét. 2023.12.31-re vonatkozoan ilyen modon a Csoport két partner esetén allapitott meg egyedileg varhato
értékvesztést, a Csoportnak konszolidalt szinten 5,01 milliard forint adott eldlege allt fenn a szallitd felé,
amelyre 125.629 eFt varhato értékvesztést szamolt el.

Pénziigyi tevékenységbol ered6 kotelezettség valtozasok

Hosszi lejarata  Egyéb hosszu leja- Rovid lejarata .

kolcsonok és hite-  rati kotelezettsé- kolesonok és hite- Osszesen

adatok ezer forintban lek gek lek
‘ Nyit6 érték - 2022. januar 1. 19 133 231 515 285 447 019 20 095 535
Pénzaramok 196 512 8106 193 -325 000 7977 705
Kamat -222 264 0 0 -222 264
Leanyvallalat megszerzése 0 0 0 0
Leanyvallalat értékesitése 0 0 0 0
Koétvényhez kapcsolddod tamogatas 0 -57 481 0 -57 481
Egyéb 0 0 0 0
Zaro érték - 2022. december 31. 19 107 479 8 563 997 122 019 27 793 495
Pénzaramok 3.438.405 530.003 787.501 4.755.909
Kamat -1.229.266 0 0 -1.229.266
ﬁc())gf;gzhez kapcsolodo kamatta- 0 54,060 0 54,060
Egyéb 0 0 0 0
‘ Zaro érték - 2023. december 31. 21.316.618 9.039.940 909.520 31.266.078

7.2. Toke kezelése

A Csoport célja a toke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos miikodést, a részvényesei szamara maxi-
malizalja a megtériilést, érintett felek szamara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfelelden optimalis t6-
kestrukturat tartson fenn, ezzel csokkentve a tokekoltséget. A Csoport tOkének definidlja a sajat tokét és a
hosszu lejarath kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatasat a 3.10 és 3.11 megjegyzések tartalmazzak).

Tokeattételi mutaté

A Csoport az idegen és sajat toke aranyaként vizsgalja a tokeattételt, amely a hosszu lejarat hitel és kdtvény
kotelezettségek, az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek és a sajat téke hanyadosaként definialt.

Megnevezés Képlet 2022.12.31 2023.12.31
Hosszu lejarati hitel és kot-

Tokeattételi mutatd (Idegen és  vény kotelezettségek/ Sajat 110,61% 167,71%

sajat toke aranya) toke
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A Csoport hosszu tavu tokeszerkezeti célkitlizése 100%-os tokeattételi mutatd (idegen é€s sajat toke aranya)
fenntartasa. A Csoport ehhez viszonyulva torekszik a tokeattételi mutato [70%-130%]-os savban tartasara.

A célkitlizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt pénziigyi kimutatasokat megelo-
zOen késziilé dontéstamogato anyag alapjan a vezetdség dont, hogy:

e nem hajt végre 1épést;

e sajat tokét emel tokebevonassal;

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

Ugyan 2023.12.31-én a mutaté magasabb, mint a meghatarozott 70%-130% ko6z6tti sav, a Meghlyn Kft. és
Copa Carpa Kft. iizletrészeinek megvasarlasara felvett hitel miatt, a vezetoség a tokeszerkezet vizsgalatat ko-
vetden Ugy dontott, hogy nem hajt végre 1€pést. A vezetség a hosszutavi tokeszerkezeti célkitiizésnek meg-
felelden fenntartja a lehetGséget sajat toke bevonasara.

8. Egyéb kiegészité informaciok

8.1. Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, hanem a Magyarazatokban
keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesito forrdsok kidramlasdnak esélye minimalis.
A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasagi
hasznok bearamlasa valoszintisithetd, a Magyarazatokban bemutatasra kertilnek.

A Csoport mérlegen kiviili kovetelésként tartja nyilvan a lakdingatlan értékesitésbdl szarmazod azon varhato
bevételeket, amelyeket a vevok még ki fognak egyenliteni az 4ltaluk megvasarolt ingatlan vételaranak meg-
maradt 6sszegébol.

Az alabbi tablazat a Csoport Tarsasagaitol ingatlant vasarlo 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 vevoktdl kapott eldlegként-szerzodéses kotelezettségként
jelennek meg):

Fiigg6 kovetelések — szerzédéses értékesitések
adatok ezer Ft-ban

Szerzodéses ér Fiigg6 ko- Fiigg6 ko-

tékesités vetelés vetelés
Projekt neve 2023.12.31 2022.12.31 2023.12.31
Paskal Garden 33.780.137 6.182.662 2.143.216
West5 Lakopark 6.647.143 1.016.318 513.200
Harshegy Resort 1.008.000 110.000 110.510
Kodaly Korond 277.457 50.000 50.000
Paskal Rose 2 3.059.298 1.561.559
Hun utca 4.400.188 2.675.148
Osszesen 49.172.223 7.358.980 7.053.633

A Csoport mérlegen kiviili kotelezettségként tartja nyilvan az ingatlanok generalkivitelezési munkéjaval kap-
csolatban megkotott vallalkozasi szerzo6désekbdl szarmazd azon épitési szolgaltatasokra vonatkozd kotelezett-
ségeit, melyeket a vallalkoz6 még nem teljesitett és az épiiletek késziiltségébdl fakadoan késobb végez el.
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Beruhazasi kotelezettségvallalasok
adatok ezer Ft-ban

Projekt

neve 2022.12.31 2023.12.31
Paskal Garden 965.064 -
Budakeszi ut 478.952 119.230
Héarshegy Resort 25.182 -
Ul1é 341.429 238.200
Hun utca 7.900.000 5.885.049
Paskal Rose 2 2.936.400 3.631.356
Erzsébet kiralyné utja 5.789.807 5.092.736
Zsigard utca 45.000 30.000
Hajda utca 41.100 18.100

| Osszesen 18.522.934 14.776.709

GOPD Nyrt. és Copa Carpa Kft.

A GOPD Nyrt. a 3.12 megjegyzésben bemutatott feltételekkel 2021 decemberében 5.500.000 eFt 6ssznévér-
tékli 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 kedvezményezet-
tekkel szemben a kotvények alapjan keletkezd, a kotvény névértékének visszafizetésére vonatkozd fizetési
kotelezettségének biztositasara a kibocsatott kotvények névértékének 80%-ig, azaz 4.400.000 eFt Gsszeg ere-
jéig garanciat nyudjtson. A Bank ezzel vallalta, hogy a kotvény tulajdonosok els6 irasos felszolitasara résziikre
fizetést teljesit.

A GOPD Nyrt. a fenti garanciaszerz6dés alapjan keletkez0 tartozasaira az alabbi biztositékokat nyujtotta a
Bank felé: a Bank javara 6vadék keriilt alapitasra Copa Carpa Kft. és a Meghlyn Kft. tulajdonaban 1évo
125.000-125.000 db, valamint a GOPD Nyrt tulajdonaban 1év6 175.11 db SunDell Estate Nyrt.-ben 1év6 torzs-
részvényre, tovabba a GOPD Nyrt. zalogjogot biztosit a Banknak a GOPD Nyrt-nek a Sundell Estate Nyrt-vel
szembeni osztalék, illetve osztalékeldleg jogcimen fennalld kdvetelésén.

Az MKB Bank Nyrt., mint értékpapirszamla-vezet6 a szerz6dés megkotését kvetden a fent leirt ovadéki célra
zarolta a megnevezett Sundell Estate Nyrt. részesedéseket. Ezt kovetden az MKB Bank Nyrt. a GOPD Nyrt.,
Copa Carpa Kft. és Meqhlyn Kft. részvényeket érint6 rendelkezéseit csak az MFB Bank el6zetes irasbeli jo-
vahagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. és Meghlyn Kft. jovahagyasa
nélkiil is teljesiti.

Befektetési és szindikatusi szerzodés

A GOPD Nyrt altal adott biztositékok:

A Tarsasag konyvelésében a nullas szdmlaosztalyaban kimutatasra keriilt az MFB Invest Zrt., MFB Vallalati
Beruhazasi és Tranzakciés Magant6kealap, Sundell Estate Nyrt. és a Tarsasag kozott 2022.03.29-én kotott
befektetési és szindikatusi szerzodés szerint 9.000.000 eFt értékli szarmazékos (opcios) ligylettel kapcsolatos
kotelezettség.

Az elairt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai kozotti idészakra vonatkozo 114.512
eFt 0sszegll, mig 2023-ban 117.709 eFt 6sszegli MFB Invest Zrt. részére megfizetett opcios dijjal.

Az MFBI altal biztositott vételi opciot opciods dij ellenében hozzak létre, amelyet a GOPD-nek évente kell
fizetnie. Az opciods dij Osszege az MFBI altal az opcids dij megfizetésének idépontjaban birtokolt minden
egyes részvény utan 3.230 Ft, csokkentve a SunDell altal az MFBI-nek fizetett osztalékkal.
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Ezen feliil a GOPD kételezettséget vallal arra, hogy 2022. évben 1.510 db, 2023. évtdl évente 6.043 db rész-
veényt vasarol vissza az MFBI altal tulajdonolt, a SunDell altal a befektetés idépontjdban ujonnan kibocsatott
részvényekbdl az opcios dij megfizetésével egyidejiileg. A részvények vételara 38.000 Ft/részvény.

GOPD Nyrt. MFB hitel iizletrész vasarlasra

A GOPD Nyrt. 2023.10.11.-én hitelszerzédést kotott az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel 3.356.500 eFt
Osszegli kolcson felvételére, melybdl a Tarsasag a Copa Carpa Kft. 50%-o0s és a Meghlyn Kft. 40,91%-0s
iizletrészének megvasarlasat finanszirozta.

A hitelszerz6désben fennallo kotelezettsége kapcsan a Csoport az alabbi biztositékokat nytjtotta a banknak:

8.2.

a Copa Carpa Kft., a Meghlyn Kft. és a Santa Cruz Kft. készfizet6 kezességi szerzodést kotott a bank-
kal a 3.356.500 eFt toke és jarulékai erejéig
a bank jelzalogjogot alapitott a Copa Carpa Kft. és a Meqhlyn Kft. tulajdonaban 1év6, a SunDell Estate
Nyrt. altal kibocsatott per-, teher- és igénymentes részvényekre es6 mindenkori osztalék és osztalék-
eloleg kovetelésekre a 3.356.500 eFt toke és jarulékai erejéig
a bank jelzalogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat alapitott 3.356.500 eFt toke és jarulé-
kai erejéig az alabbi iizletrészek tekintetében:

o a GOPD Nyrt.-nek a most megvasarolt 50%-os Copa Carpa Kft. {izletrészre, valamint a szin-

tén most megvasarolt 40,91%-os Meghlyn Kft. tizletrészre

o a Gaudetti Kft. tulajdonaban 1év6 50%-0s Copa Carpa Kft. tizletrészre

e a Santa Cruz Kft. tulajdondban 1évé 50%-0s Meghlyn Kft. tizletrészre
részvényovadék részvény ovadéki szerzodés alapjan a GOPD Nyrt. tulajdonédban 1évé 270.000 db te-
hermentes, dematerializalt SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényre

Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikodeési szegmensek standard eldirasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta
2023. december 31-én végz6d6 idészakban:

Lakoparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): A Sundell Estate Nyrt és leanyvalla-
latainak megszerzését kovetden a Csoport lakdingatlanok épitése és értékesitése (pl. Paskal Rose 2,
Paskal Garden, Erzslbet kirdlyné utja, Harshegy Kodaly Kérénd, Hun utca, U116) kapcsan tjabb szeg-
menst azonositott.

Ingatlan bérbeadas: A Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatainak megszerzését kovetéen a Mystery
Hotel lizingbe adasat, a Paskal Rose 21 db lakas bérbeadasat, a Paskal Garden irodak bérbeadasat, a
Fogarasi Business Center irodahaz bérbeadasat is kiilon szegmensként azonositotta.

Egyéb szegmens: A Csoport tobbi részében nem azonosithato olyan részegység, amely tevékenységé-
vel 6nalléan arbevételt termel és raforditasokat szamol el, amelynek mitkodését és eredményeit a don-
téshozok kiilon figyelemmel kisérnék és amelyre 6nallo pénziigyi adatok elérheték lennének.
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GOPD Nyrt.

Laképarkok . S
2022.12.31 fejlesztése/  \ngatlan bérbe- Egyep Sregmens Osz-
L s adas szesen
értékesitése
Ertékesités netto arbevétele 13 225 227 303 582 2213000 15741 809
Egyéb bevételek 172 154 22 522 0 194 676
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -9134 078 0 311 365 -8 822 712
Anyagkoltségek 472 387 601 370 473 358
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 6 501 187 124 470 442 985 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 jellegli raforditasok 174 401 32 959 15 453 222 813
Ertékcsokkenési és amortizacio leirds 1619 286 0 1905
Egyéb raforditasok 150 520 22 365 45 596 218 481
Befektetem célu ingatlanok értékelési nye- 0 2 858 612 0 2858 612
resége
Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos
vezetési vallalkozasok eredményébdl -840 -3 160 0 -4 000
vald részesedés
‘ Szegmens profit -3925 734 2990371 1978 906 1043 543 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 15 297 45 683 77 609 138 589
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -237 318 -4 122 -301 867 -543 307
‘ Adoézas elétti eredmény -4 147 755 3031932 1754 648 638 825 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység -4 147 755 3031932 1754 648 638 825
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0 0
Lakoéparkok . 3
Eszkozok - 2022.12.31 fejlesztése/  1Mgatlan bér- Egyep ~ Scegmens Osz-
P beadas szesen
értékesitése
Befektetési célu ingatlanok 0 16 151 242 0 16 151 242
Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok 0 8 490 000 0 8 490 000
Készletek 31034 627 73521 0 31108 148
Targyi eszk6z6k 403 123 4045 100 407 268
Tokemodszerrel értékelt részesedések 1325534 0 0 1325534
Egyéb eszk6zok 6 805 969 1623 462 1279 462 9708 893
Szegmens Eszkoézok 39 569 253 26 342 270 1279 562 67 191 085
Lakoparkok . 3
Kotelezettségek - 2022.12.31 fejlesztése/ ér- Ingatlan,ber- Egyéb Szegmens Osz-
o rex beadas szesen
tékesitése
Hf)ss’zu lejarat}l kplcsonok és hitelek (ideértve a 13 704 643 472 800 4930 036 19 107 479
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 0 0 122 019 122 019
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 8 563 997 0 3365 8 567 361
Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 12 880 542 184 186 1313161 14 377 889
Szegmens Kotelezettségek 35149 182 656 986 6 368 581 42 174 748
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GOPD Nyrt.

Laképarkok . S
2023.12.31 fejlesztése/  ngatlan bérbe- Egyeh Sregmens Osz-
AL ot A adas szesen
értékesitése
Ertékesités netto arbevétele 20.296.199 520.025 400 20.816.624
Egyéb bevételek 798.952 -298.075 - 500.877
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -8.640.153 - - -8.640.153
Anyagkoltségek 36.691 715 - 37.406
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 8.862.164 63.681 5.321 8.931.165
Eladott aruk beszerzési értéke 4.405.302 - - 4.405.302
Egyéb szolgaltatasok értéke 101.645 15.841 - 117.486
Személyi jellegii raforditasok 280.064 47.123 1.795 328.982
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras 2.830 498 - 3.328
Egyéb raforditasok 322.416 96.968 2 419.386
Befektetem célu ingatlanok értékelési nye- ) 1.313.670 ) 1.313.670
resége
Tékemodszerrel értékelt tarsult és kdzos
vezetésii vallalkozasok eredményébdl 21.770 - - 21.770
vald részesedés
‘ Szegmens profit -1.534.343 1.310.794 -6.718 -230.267 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 970.005 7.484 9.137 986.626
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -659.683 -83.780 -1 -743.464
‘ Adoézas elétti eredmény -1.224.021 1.234.498 2.418 12.895 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység -1.224.021 1.234.498 2.418 12.895
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0 0
Lakoéparkok . »
Eszkozok - 2023.12.31 fejlesztése/  1mgatlan bér- Egyep  Scegmens Osz-
PN beadas szesen
értékesitése
Befektetési célu ingatlanok - 8.084.433 - 8.084.433
Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok - 9.985.000 - 9.985.000
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok - 709.000 - 709.000
Készletek 29.883.581 - - 29.883.581
Targyi eszk6zok 1.142.920 515 100 1.143.535
Egyéb eszkozok 8.972.137 2.244.007 276.359 11.492.503
Szegmens Eszkoézok 39.998.638 21.022.955 276.459 61.298.052
Lakoparkok . *
Kotelezettségek - 2023.12.31 fejlesztése/ ér- Ingatlan,ber- Egyéb Szegmens Osz-
Lo e beadas szesen
tékesitése
Hf)ss’zu lejarat}l kplcsonok és hitelek (ideértve a 19.767.020 1549598 0 21316.618
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 839.767 69.753 0 909.520
Egyéb hossza lejarati kotelezettségek 7.683.949 1.355.991 58.533 9.098.473
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 11.386.311 437.332 48.660 11.872.304
Szegmens Kotelezettségek 39.677.047 3.412.673 107.193 43.196.914
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8.3. Beszamolasi id6szak utani események

A beszamolas utani idészakban nem tortént a Csoport mitkodésére jelentds hatassal 1évo esemény.

A beszamolasi id0szak utani események nem voltak modositast igényld hatassal a Csoport targyévi konszoli-
dalt pénziigyi kimutatdsara.
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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 (egylitt a ,,Csoport”) 2023. december 31-én
végz6dott lizleti évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amelyek a
2023. december 31-i fordulonapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasbol
— melyben az eszkézok Osszesen, illetve a sajat toke és a kotelezettségek Osszesen egyezd végosszege
61298 052E Ft —, valamint az ugyanezen id6ponttal végz&dott iizleti évre vonatkoz6 konszolidalt
eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozd kimutatasbol — melyben a targyévi teljes atfogd
jovedelem 325 023 E Ft nyereség—, konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkoz6 kimutatasbol,
konszolidalt cash flow kimutatasbol, valamint a lényeges szamviteli politika informacidkat és
magyarazo6 informaciokat is tartalmazo megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valds képet adnak a Csoport
2023. december 31-én fennall6 konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen
id6ponttal végz6dott tizleti évre vonatkoz6 konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash
flow-jarol az Eurdpai Uni6 (,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban
(,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban valamint azok minden 1ényeges vonatkozasban a szdmvitelrdl sz6l6
2000. évi C. torvénynek (,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint Gsszeallitott

konszolidalt éves beszamolora vonatkozo kiegészit6 kovetelményeinek megfelelGen késziiltek.
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal oOsszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozé6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelGsségiink bGvebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgild konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatiért vald felelGssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaldoi Kamara ,A konyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szold szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex
kamarai tag konyvvizsgiloknak (a Nemzetkozi Filiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az ,JESBA Kodex’-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban
szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel§
alapot nyajt véleményiinkhoz.

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 soran alkalmazott 1ényegességi szint
551 000 E Ft.

Csoportkonyvvizsgalat hatokore Az anyavallalat mellett egy leanyvallalatot vontunk be

teljeskortien a konyvvizsgalatba, ezen feliil meghatarozott
egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztilk el tovabbi
leanyvallalatok esetében, mely egyenlegek Osszesen a csoport
konszolidalt eszkozeinek és adozas el6tti eredményének tobb,
mint 99%-at teszik ki.

Kulcsfontossagi  konyvvizsgalati e  Készletek értékelése

kérdések e Befektetési célt ingatlanok valds értékének meghatarozéasa

A Kkonyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiilk a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok lényeges hibas allitisanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos
tekintettel azokat a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentGs
szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jov6beli eseményeken alapulnak. Mint
minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés 4ltali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal
is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan,
elfogultsagra utald bizonyitékokat, amelyek csalasbol eredd 1ényeges hibas allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nyGjtson arrdl, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibas allitast. A hibés allitdsok eredhetnek csalasbol vagy
hibabdl. A hibéas 4llitdsok akkor minésiilnek 1ényegesnek, ha észszer( lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznal6k adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolédd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt pénziigyi kimutatisok egészére vonatkozd lényegességi
szintet, amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezdk figyelembevételének
segitségével hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét,
iitemezését és terjedelmét, valamint az esetleges hibak 6nmagukban vagy egyiittesen a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 551 000 E Ft

Meghatarozas médja Eszkozok 0sszesen 0,9%-a.

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért véalasztottuk az eszk6zok Osszesen értékét a viszonyitas

kivalasztasanak magyarazata alapjaul, mert megitélésiink szerint a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok felhasznél6i a Csoport teljesitményét jellemzGen ez
alapjan értékelik és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi
alap.
A lényegesség nagysagrendjének meghatarozasakor 0,9%-os
aranyt vettiink figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban
m{ikod6 profitorientalt tarsasagok esetében alkalmazott
arannyal.

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokore
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A Csoport konyvvizsgalatanak hatokorét agy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat 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, amelynek a beszamol6jat a konyvvizsgalatba bevontuk, mert a
Csoport szempontjabol mérete alapjan jelentGs vagy kockazatossiaga miatt megitélésiink szerint
indokolt a bevonasa. Ezen feliill meghatarozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztiik el
tovabbi leanyvallalatok esetében. A Csoport 6sszes lednyvallalata Magyarorszagon mikodik.

A tobbi konszolidalasba bevont tarsasag esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemzé eljarasokat.
Ezek a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili
konszolid4ci6s modositasokat, lehetévé tették, hogy a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasainak
egészérol véleményt alkossunk.

Kulcesfontossaga konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossaga konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozo
konyvvizsgalatunkkal osszefiiggésben, az arra vonatkozé véleményliink kialakitasa soran vizsgaltuk, és
ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések A konyvvizsgdlat soran a kulcsfontossagt
konyvvizsgdlati  kérdések  vonatkozasaban
elvégzett eljarasok

Készletek értékelése

A Csoport Kkészletein az ingatlanfejlesztési Ellendriztiik a készletek bekeriilési értékének

tevékenységhez kapcsolodo lakasépitési projektek
(lakoparkok), a projektek alapjaul szolgald telkek
értéke, valamint a folyamatban 1évG, illetve
elkésziilt, de még at nem adott lakasok fejlesztési
koltségei jelennek meg.

A Kkoltségek tobbek kozott a tervezés, general-
kivitelezés, és a kapcsolddé6 mérnoki, miszaki
szolgaltatasok koltségeit, valamint az aktivalt
hitelfelvételi koltségeket foglaljak magukba.

A készletek a bekerilési érték és a nettd
realizdlhat6 érték koziil az alacsonyabbikon
kertilnek kimutatésra.

A Kkészletek fordulbnapi nett6 realizalhatb
értékének megallapitasahoz a Csoport figyelembe
vette azok valos (piaci) értékét, amelyek fliggetlen
ingatlanszakért6 Aaltal végzett értékbecsléseken
alapulnak.

alatdmasztisaul szolgild bizonylatok meglétét,
az alkalmazott szamviteli politikak észszertiségét

és az IAS 2 Készletek standarddal vald
Osszhangjat.
Az ingatlanok értékelését szakértGink

bevonasaval ellendriztiik.

Meggy6zGdtiink a Csoport altal megbizott
ingatlanszakért6 altal készitett értékbecslések

meglétérdl, vizsgiltuk az ingatlanszakértd
szakmai kompetenciijat, szakértelmét, az
alkalmazott feltételezéseket, értékelési

eljarasokat és modelleket.

Megvizsgaltuk, hogy a megjegyzések 2.4, 2.5.7 és
3.6 pontjaiban szerepld kozzétételek 6sszhangban
vannak-e az TAS 2 Készletek standardban foglalt
kovetelményekkel.
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A Kkészletek 2023. december 31-i egyenlege
29 883 581 E Ft, mely az Gsszes eszkoz jelentbs
részét, annak 49 %-at adja. A készletek értékelése
kulcsfontossdgti  konyvvizsgalati teriilet azok
Osszege, valamint az  értékelésiik  soran
alkalmazott szamviteli becslések miatt.

A Kkészletekkel kapcsolatos kozzétételeket a
lényeges szamviteli politika informaciokat és
magyaraz6  informaciékat is  tartalmazo
megjegyzések 2.4, 2.5.7 és 3.6. pontjai
tartalmazzak.

Befektetési céliu  ingatlanok  valos
értékének meghatarozasa

A Csoport befektetési célu ingatlanai az eszk6zok A konyvvizsgalati eljarasaink soran az értékelés
32%-at teszik ki, egyenlegiik 2023. december 31- vizsgalatiba bevontuk az ingatlan értékels
én 18 069 433 E Ft. A befektetési célu ingatlanok szakértSinket, hogy megitéljiik a vezetés 4ltal

valos  értekét negyedéven.te hatdrozza meg a alkalmazott becsléseket és modszertant.
vezetés, hogy megfeleljen a szabalyozott

ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi

CII. torvényben elGirtaknak, tovabba a valds érték Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznalt
meghatarozasa kulcsfontossdgi az értékvesztés adatok megalapozottsagat, tovabba
felmérése celjabol. meggy6z6dtink a Csoport altal megbizott

fektetési céld ; lanok értékelése elentd ingatlanszakért§ altal készitett értékbecslések
A befektetési célii ingatlanok értékelése jelentds meglétérdl, vizsgaltuk az ingatlanszakértd

megitélést igényld teriilet, amely nagymértékben 1. kompetencidjat, szakértelmét, az
fiigg a jovobeli bérleti dijakra, a diszkontratara, az  ,|kalmazott feltételezéseket, értékelési
inflaciora és a kihasznéltsdgra alkalmazott eljardsokat és modelleket.

becslésekt6l. Ezért a befektetési célt ingatlanok
értékelését a konyvvizsgéalat kulcsfontossagi

teriileteként hatroztuk meg. Attekintettiik a megjegyzések 2.4, 2.5.6 és 3.3

pontjaban  bemutatott  kozzétételeket  és
mérlegeltiik azok teljeskoriiségét azokra a
feltételezésekre vonatkozdan, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb, illetve, hogy
Osszhangban vannak-e az IAS 40 Befektetési céli
ingatlanok standardban foglalt
kovetelményekkel.

A Dbefektetési céla ingatlanokkal kapcsolatos
kozzétételek, amelyek a  valés  értékek
meghatarozasahoz hasznalt legfontosabb
feltételezéseket mutatjak be, a megjegyzések 2.4,
2.5.6 és 3.3. pontjaban talalhat6ak

Egyéb informacidk: az éves jelentésben is szerepl6 konszolidalt iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Csoport 2023. december 31-én végzGdott tizleti évre vonatkoz6 konszolidalt
iizleti jelentésébdl (amely az éves jelentésben is szerepel) allnak. A vezetés felelGs a konszolidalt iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 elGirasaival, valamint az éves
jelentésnek a t6kepiacrol sz6l6 2001. évi CXX. torvény eldirasaival 6sszhangban torténé elkészitéséért.
A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozd véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt iizleti
jelentésre és az éves jelentésre.
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A konszolidalt pénziigyi kimutatadsok Aaltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felel6sséglink a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés atolvasdsa és ennek soran annak
mérlegelése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e a
konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként tgy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés lényeges
hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a szamviteli torvény alapjan a hibas allitas jellegérol
jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van egyéb mas jogszabaly, annak vonatkozd el6irasaival
Osszhangban van-e, és err6l, valamint a konszolidalt {izleti jelentés és a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok 0sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2023. december 31-én végzddott iizleti évre vonatkoz6 konszolidalt
iizleti jelentése és az éves jelentése, minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van a Csoport 2023.
december 31-én végz3dott iizleti évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a konszolidalt
iizleti jelentés Osszhangban van a szdmviteli torvény vonatkozoé elGirdsaival. Mivel egyéb mas
jogszabaly a Csoport szaméira nem ir el§ a konszolidalt iizleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt iizleti jelentésben és az éves jelentésben maés 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 felelGs a megbizhat6 és valos képet ado konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az EU altal
befogadott IFRS-ekben foglaltakkal Osszhangban torténd, valamint a szamviteli torvény EU Aaltal
befogadott IFRS-ek szerint 0Osszeallitott konszolidalt éves beszamoléra vonatkozd kiegészitd
kévetelményeinek megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés
szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas
allitast6l mentes konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatiasok elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a
Csoportnak véllalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelGen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6é szamvitel alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all
megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az iizletszeri tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem
all el6tte més realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénziigyi beszdmolasi folyamatinak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgal6 konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgélat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl ered6 1ényeges hibés allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé konyvvizsgaloi jelentést bocséssunk ki. A kell§
bizonyossag magas fokt bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas
allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindgsiilnek, ha észszert
lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott
konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:

° Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar hibabol eredd
1ényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel§ konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol ered§ 1ényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsG kontroll
feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Csoport bels6 kontrolljaAnak hatékonysagara vonatkozban
véleményt nyilvanitsunk.

) Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszertiségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részér6l a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arr6l, hogy fennall-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a Csoportnak vallalkozas folytatasara valod
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all
fenn, konyvvizsgiloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban 1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindgsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaloi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgilati 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 szolgal6 iigyletek és események val6s bemutatasa.

) A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkoz6 vélemény nyilvanitasdhoz elegendd és
megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkodd egységek vagy
iizleti tevékenységek pénziigyi informacioirdl. Felel6sek vagyunk a Csoport konyvvizsgalatanak
iranyitasaért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megéllapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitdssal megbizott személyeknek arr6l, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo relevans etikai kévetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl észszertien feltételezhetf, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket,
valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott
biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziill meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgéilata soran a
legjelent6sebb kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossagii konyvvizsgalati kérdések voltak.
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Konyvvizsgaloi 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 nem lehet kommunikalnunk, mert
észszeri varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a
kommunikaci6 kozérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol
A jelen fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést eredményezd konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner

Timéar Pal.

Budapest, 2024. aprilis 8.

Radvényi Laszl6 Karoly Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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GOPD Nyrt.
MERLEG "A" véltozat
Eszkozok (aktivak)
2023.12.31 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 2022.12.31 mddositasai 2023.12.31
A Befektetett eszk6zok 19 689 117 20 894 106
1. IMMATERIALIS JAVAK 3397 1049
1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 3397 1049
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 értékii jogok 0 0
2. Miszaki 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
. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 19 685 720 20 893 057
1. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 9 675 260 14 809 922
2. Tartésan adott kdlcsén kapcsolt vallalkozasban 0 0
3. Tartos jelentds tulajdoni részesedés 0 0
4. Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési 0 0
5. Egyéb tartds részesedés 0 0
6. Tartésan adott kdlcsén egyéb részes.viszonyban 0 0
7. Egyéb tartésan adott kélcsén 0 0
8. Tartés hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 0
9 .Befektetett pénziigyi eszk6zok értékhelyesbitése 10 010 460 6 083 135
10. Befektetett pénziigyi eszk6zok értékelési kilonbozete 0 0
B. Forgoeszkozok 3263 493 2749 313
l. KESZLETEK 3678 13
1. Anyagok 0 0
2. Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
3. N6vendék-, hizd- és egyéb allatok 0 0
4. Késztermékek 0 0
5. Aruk 178 13
6. Készletekre adott elélegek 3 500 0
1. KOVETELESEK 2720 660 2 578 599
1. Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol 0 0
2. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 2675016 1940 994
3. Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0
4. Kévetelések egyéb tulajd. részesedés viszonyban Iévé vallalkozassal 4 0 0
5. Valtokovetelések 0 0
6. Egyéb kovetelések 45 644 637 605
7. Kovetelések értékelési kildnbozete 0 0
8. Szarmazékos lgyletek pozitiv értékelési kiilénbozete 0 0
1. ERTEKPAPIROK 0 157 476
1. Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 157 476
2. Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
3. Egyéb részesedés 0 0
4. Sajat részvények, sajat lizletrészek 0 0
5. Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékp. 0 0
6. Ertékpapirok értékelési kiilsnbdzete 0 0
V. PENZESZKOZOK 539 155 13 225
1. Pénztar, csekkek 0 0
2. Bankbetétek 539 155 13 225
C. |Aktiv id6beli elhatarolasok 214218 105 204
1. Bevételek aktivid6beli elhatarolasa 14 089 19 339
2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 200 129 85 865
3. Halasztott raforditasok _ 0 0
ESZKOZOK(AKTIVAK) OSSZESEN 23 166 828 23 748 623
) )
Keltezés: Budapest, 2024. aprilis 08. { /
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MERLEG "A" valtozat
Forrasok (passzivak)

2023.12.31 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam |A tétel megnevezése 2022.12.31 médositasai 2023.12.31

D. Sajat toke 14 702 980 14 500 439
l. JEGYZETT TOKE 25 000 25 000
Ebbél: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0

II. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE 0 0
11K TOKETARTALEK 2 080 000 2 080 000
V. EREDMENYTARTALEK 781729 2586 472
V. LEKOTOTT TARTALEK 3397 1049
VI ERTEKELESI TARTALEK 10 010 460 6 083 135
Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 10 010 460 6 083 135

Valds értékelés értékelési tartaléka 0 0

VII. ADOZOTT EREDMENY 1802 394 3724783
E. CELTARTALEKOK 0 0
1. Céltartalék varhato kotelezettségekre 0 0

2. Céltartalék a jovébeni koltségekre 0 0

3. Egyéb céltartalék 0 0

F. KOTELEZETTSEGEK 8 345 481 9040 412
1. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
1. Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt vallalk.szemben 0 0

2. Hatrasorolt kbtelezettségek jelentds tulajdoni részesedései 0 0

3. Hatrasorolt két. egyéb részesedési visz.lévd vallalk. 0 0

4. Hatrasorolt két. egyéb gazdalkodéval szemben 0 0

1. HOSSZULEJARATU KOTELEZETTSEGEK 5 500 000 8297 083
1.Hosszu lejaratra kapott kdlcsénok 0 2797 083

2. Atvaltoztathato kotvények 0 0

3. Tartozasok kotvénykibocsatasbol 5 500 000 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 jelentds tulajdoni részesedési visz 0 0

8. Tartos kot. egyéb rész. viszonyban lévé vallalk.szemb. 0 0

9. Egyéb hosszu lejaratl kotelezettségek 0 0

1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2 845 481 743 329
1. Rovid lejaratu kolcsénok 19 0

- ebbdl: az atvalthato kétvények 0 0

2. Rovid lejaratu hitelek 0 559 417

3. Vevéktdl kapott elélegek 0 0

4. Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbdl 18 415 8 900

5. Valtétartozasok 0 0

6. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalk.szemben 2 800 041 174 400

7. Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 0 0

8. Rovid lej.kdt.egyéb viszonyban Iévd vallalk. 0 0

9. Egyéb révidlejaratu kdtelezettségek 27 006 612

10. Kotelezettségek értékelési kilénbdzete 0 0

11. Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési kiilénbdzete 0 0

G. Passziv id6beli elhatarolasok 118 367 207 772
1. Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 0 0

2. Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 34 520 133 279

3. Halasztott bevételek _ _ 83 847 74 493
FORRASOK(PASSZIVAK) OSSZESEN 23 166 828 23 748 623

)
Keltezés: Budapest, 2024. aprilis 08. )
N/ g

a vallalkozas vezetbje




Statisztikai szamjel: 26362014-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

GOPD Nyrt.

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

2023.12.31 adatok E Ft-ban
El6z6 év El6z6 évek Targyév
Sorszam  |A tétel megnevezése 2022.12.31 modositasai 2023.12.31
01.Belfoldi ertékesités netto arbevetele 2393 423 21178
02. Export értékesités nettd arbevétele 0 0
I ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (01+02) 2393 423 21178
03. Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 0 0
04. Sajat el6allitast eszkdzok aktivalt értéke 0 0
1. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE (+ 03+04) 0 0
Il EGYEB BEVETELEK 0 1
Ebbél: visszairt értékvesztés 0 0
05. Anyagkéltség 1199 370 8
06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 457 628 490 656
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 16 611 15473
08. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
09. Eladott ( kdzvetitett ) szolgaltatasok értéke 159 248 178
V. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (05+06+07+08+09) 1832 857 506 315
10. Bérkoltség 12 070 13 397
11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 155 198
12. Bérjarulékok 1569 1742
V. SZEMELY! JELLEGU RAFORDITASOK (10+11+12) 13 794 15 337
VI, ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 2348 2348
VII EGYEB RAFORDITASOK 52 247 4062
Ebbél: értékvesztés 0 0
A. UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+I1+11-1V-V-VI-VII) 492 177 -506 883
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 1 375 000 2515 483
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 1 375 000 2 515 483
14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 325 000 1997 000
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 325 000 0
15. Befektetett pénziigyi eszk6z6k kamatai, arf.nyeresége 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0
16. Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegli bevételek 2582 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0
17. Pénzugyi miveletek egyéb bevételei 9 353 9 464
VIII. PENZUGY| MUVELETEK BEVETELEI (13+14+15+16+17) 1711935 4521 947
18.Részesedésekbdl szarmazd raforditasok,arfolyamveszteségek 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
19. Befektetett pénzigyi eszkdzok arfolyamvesztesége 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
20. Fizetendé kamatok és kamatjelleg( raforditasok 383 355 286 918
Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0
21. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 0 3000
22. Pénzugyi miveletek egyéb raforditasai 440 363
IX. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI (18+19+20+21) 383 795 290 281
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VII-IX) 1328 140 4 231 666
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 1820 317 3724 783
X. ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 17 923 0
D. ADOZOTT EREDMENY 1802 394 3724783
]
Keltezés: Budapest, 2024. aprilis 08. $

a vallalkozas vezetbje




GOPD Nyrt.

Kiegészito melléklet

2023.

Keésziilt: Budapest, 2024. aprilis 08.



I. Altalanos rész

1) A tarsasag bemutatasa

Jogi koriilmények

Név: GOPD Nyrt.

Cégforma: Nyilvanosan Miikodo 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 ut 3.
Tevékenységi kor: 6810 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
Torzstoke: 25.000.000 Ft

A GOPD Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,, Tarsasag” vagy ,,GOPD”, leanyvallalataival
egyiitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy GOPD Csoport”) a Budapesti Ertékt6zsde masodlagos ,,X-trend” piacan
jegyzett vallalat.

Ertékpapir megnevezése GOPD részvény
Ertékpapir kibocsatdja GOPD Nyilvanosan Mitkodé 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. apr. 10.

A targyév, illetve az 6sszehasonlitd idészak végén az alabbi tulajdonosi struktira volt érvényben:
Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2022.12.31 2023.12.31
Piukovics Gabor (ifj.) 16,76 13,50
Piukovics Gabor (id.) 0,00 34,75
Piukovics Andras 16,76 0,29
Piukovics Istvan 16,76 13,50
Piukovics Domonkos 16,76 0,03
Uzsoki Andras 5,20 7,17
Schweidel Investment Kft. 11,32 11,32
Santa Cruz Invest Kft. 4,00 4,00
Kozkézhanyad 12,44 15,44
Osszesen 100,00 100,00
Igazgatosag elnoke: Piukovics Gabor

2065 Many, Rakoczi Ferenc utca 79.
Igazgatdsagi tagok:
Szendr6i Gabor
1053 Budapest, Magyar utca 23. 2. em. 27.
Piukovics Istvan
1142 Budapest, Dorozsmai u.203-209.A.ép.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.

A beszamolot alairja Piukovics Gébor igazgatdsag elnoke
Cim: 2065 Many, Rakoczi Ferenc utca 79.

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

A beszamolot készit6 regisztralt konyvels: Fodor Krisztina mérlegképes konyveld
Regisztracios szama: 207912

A mérlegkészités idopontja: 2024. januar 31.

A mérlegkészités napjaig a vallalkozas folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem allt fenn,
a vallalkozas a belathato jovoben is fenn tudja tartani miikodését, folytatni tudja tevékenységét, nem
varhaté a miikodés besziintetése vagy jelentds csokkenése.

A szamviteli térvény értelmében a GOPD Nyrt anyavallalatként konszolidalt éves beszamol6 6sszeallitasara ko-
telezett.

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

A beszamol6 auditalasaért felelds: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kift.
Székhelye: 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

Konyvvizsgald nyilvantartasi szama: 001464

Konyvvizsgalatért felelés személy: Timar Pal, kamarai nyilvantartasi szama: 002527
Konyvvizsgalat dija: 20.170.000 Ft+AFA/év

A GOPD Csoport sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési projek-
tek szervezésére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdont ingatlan bérbeadasa és lizemeltetésére
jott 1étre.

kok épittetését célozza, magaban foglalva a telekvasarlastol kezdve a tervezésen, engedélyeztetésen, kivitelezé-
sen és sajat marketing-tevékenységen at az értékesitésig terjedd dsszes részfolyamatot az egyes projektek szint-
jén.

A GOPD Nyrt. részesedéseit a kdvetkezd tablazatok mutatjak be:

Leanyvallalatok 2022.12.31 2023.12.31
SunDell Estate Nyrt.
adoszam: 26560621-2-42 46,04% 63, 13 %

1066 Budapest, Dessewwffy u. 18-20.fsz.
Gaudetti Ingatlan Kft.

adoszam: 27120572-2-42 100 % 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.
Oregon 21 Ingatlan Kft.
addszam: 27120565-2-42 100 % 0%
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.
Santa Cruz Invest Kft.

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

Copa Carpa Kft.

adoszam: 25789863-2-42 50 % 100 %

1065 Budapest, Hajos u. 29.




Leanyvallalatok 2022.12.31 2023.12.31
L.B.Hunarchitect Kft.
addszam: 13391151-2-42 100 % 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.
MEQHLYN Kft.

addszam: 25783740-2-42 100 % 90,91 %
1064 Budapest, Vordsmarty u.77.

PIANDOS Kift

adoszam:27557419-2-41 0% 66,67 %

1037 Budapest, Bobita u. 2. E.1haz 1.em

Korabban tarsult vallalatok 2022.12.31 2023.12.31
PhoenArchitekt Kft.
addszam: 25304538-2-42 49 % 19 %

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

Az elmilt két évben tortént valtozasok:

2022.03.24. Konyvvizsgalatért felel6s személy valtozas
Uj személy: Timar Pal
Kamarai nyilvantartasi szam: 002527

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

2022.09.20. Uj feliigyel6bizottsagi 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. Feliigyelobizottsagi tag visszahivasa
Dr Mernyei Akos Péter
Anyja neve: Lantos Eva Erzsébet
Lakcime: 1024 Budapest, Buday Laszl6 utca 14.2/2.

2023.03.23. Konyvvizsgalatért felel6s személy valtozas
Uj személy: Kalavszky Marton
Kamarai nyilvantartasi szam: 007413

2023.04.27. Konyvvizsgaloi mandatum hosszabbitasa

2023.07.14 Konyvvizsgalatért felelos személy valtozas
Uj személy: Timar Pal
Kamarai nyilvantartasi szam: 002527

2) Szamvitel politika:

Lényeges szamviteli médszerek 6sszegzése:

Beszamolo dsszeallitasanal alkalmazott szabalyrendszer:
A tarsasag szamviteli politikajaban teljes egészében igazodik a szamvitelrdl sz616 2000.évi C. torvényben rogzitett

szabalyokhoz.



Koényveit ennek és a Magyarorszagon altalanosan elfogadott szamviteli elveknek megfelelden vezeti.

Az el6z6 évi mérlegkészitésnél alkalmazott értékcsokkenési elszamolasi modot, amortizacios politikat nem val-
toztattuk meg.

A Tarsasag a részesedések értékeléséhez figyelembe vette a leanyvallalatokban talalhato sajat téke értékét, melyet
korrigalt a leanyvallalatok készletei kozott talalhatd ingatlanok piaci értékével, amelyek fiiggetlen ingatlanszakértd
altal végzett értékbecsléseken alapulnak.

A Sundell részvényei ugyan tézsdén jegyzettek, a tézsdei kereskedésben nincs aktiv forgalom, a tézsdén jegyzett
egy részvényre jutd ar nem feltétleniil tiikrozi a Sundell Estate Nyrt. valos értékét. Igy a szamviteli torvény alapjan
az altalanos értékelési eljarasokkal meghatarozott, a piaci arat elfogadhatoan kozelitd értéket alkalmazta a Térsa-

sag.

Jelentds osszegii hiba:

Ha a hiba feltarasanak évében a kiilonbozo ellenérzések soran - ugyanazon évet érintden - megallapitott hibak,
hibahatasok eredményt, sajat tokét ndveld-csdkkentd értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) dsszege meghaladja
az ellendrzott iizleti év mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2 szdzaléka nem haladja

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

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasua bevételek, koltségek és raforditasok:

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

2023-ben kivételes nagysagl bevételnek szamit az Oregon 21 Ingatlan Kft. értékesitése, amelynek Osszege
2 000 000 eFt, valamint kivételes nagysagt koltségnek szamit a Copa Carpa Kft. 50%-os tulajdonrészének vétel-
ara, amelynek Osszege 2 640 000 eFt és a Meghlyn Kft. 40,91%-0s tulajdonrészének vételara, amelynek Osszege
2 155000 eFt.

Kivételes eldfordulast minden olyan bevétel, amely a Tarsasag tizletszerti miikodésével nincs szoros dsszefiiggés-
ben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres tizletmeneten kivill esik, a bekdvetkezése eseti jellegii. Minden eset-
ben kivételes el6fordulasu bevételnek kell tekinteni az alabbi eseményeket:

az Osszes bevétel 20%-at meghalad6 tdmogatas.

Kivételes eldfordulasu minden olyan koltség, raforditas, amely a Téarsasag iizletszerti mitkddésével nincs szoros
Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres tlizletmeneten kiviil esik, a bekovetkezése eseti jellegii.
Minden esetben kivételes eléfordulasu koltségnek, raforditasnak kell tekinteni az alabbi eseményeket:

természeti karokkal kapcsolatos koltségek, raforditasok. 2023-ban kivételes eléfordulast tételek nem voltak.

Beszamolasi mod: éves beszamolo

Beszamolo pénzneme: magyar forint

Kényvvezetés modja: kett6s konyvvitel

Meérleg: »A” tipusu

Eredménykimutatas: Osszkoltség eljaras

Targyi eszkozok értékelése: targyi eszk6zok a bekeriilési érték és az elszamolt  érték-
csokkenés kiilonbozetén keriilnek elszamolésra

Ertékesokkenés megallapitasanak modja: linearis

Eszkodzcsoportonkénti leirdsi kulcsok: Tarsasagi adotorvény szerint



100e Ft egyedi értek alatti eszk6zok beszerzéskor elszamo-

lasra keriilnek

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

A Nyrt. kdrnyezetvédelmi termékdij megfizetésére nem kotelezett.

Kapcsolt felekkel lebonyolitott olyan iigylet, amely lényeges és nem szokasos piaci feltételek kozott valosult

meg:

-A Gaudetti Ingatlan Kft.-nek, a Santa Cruz Kft.-nek, a SunDell Estate Nyrt.-nek, a Piandos Kft.-nek és az
L.B.Hungarcitect Kft.-nek adott kolcsonoket a Tarsasag 2023.01.01.-ét6] kamatmentesen nytjtotta. A kapcsolt
vallalkozasokkal szembeni kamatbevétel kiesést a Tarsasag a mindenkori jegybanki alapkamat + 2%-kal a fennallo
tartozasra szdmitva tarsasagi ado noveld tételként elszamolja.

I1. Részletezo adatok, elemzések

MERLEG

1. ESZKOZOK

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

alkalmazza.

A. Befektetett eszkozok

1. Befektetési tiikor

Brutto érték

Adatok eFt-ban

Szamlaszam Megnevezés Nggg%fg 11f3g Novekedés | Csokkenés Z;(r)(;; gi}éeglleg
11 Immaterialis javak 11741 0 0 11741
Alapitas-atszervezés aktivalt
111 értéke 11741 0 0 11741
Osszes brutté 11741 0 0 11741
Ertékcsokkenés
Szamlaszam Megnevezés Nzgg;gil%l 11.eg Novekedés | Csokkenés Z;l(r)(;g gi}éegllleg
Immaterialis javak terv sze-
119 rinti értékcsokkenése 8344 2348 0 10 692
11911 Alapitas-atszervezés 8 344 2 348 0 10 692
Osszes értékesokkenés 8 344 2 348 0 10 692

Netto érték: 1 049 eFt

A Tarsasag részvényei 2019. évben keriiltek bevezetésre a t6zsdére X-tend kategoriaban.
Az ezzel kapcsolatos koltségeket alapitas-atszervezésként aktivalta, a leirasi kulcsa évente 20%.

Il. Targyi eszkozok

A Tarsasag targyi eszkozokkel nem rendelkezik.




I11. Befektetett pénziigyi eszkozok

Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban /eFt/

Részesedések e Ft-ban 2022.12.31. Novekedés Csokkenés 2023.12.31.
Sundell Estate Nyrt. 9663 260 229 634 0 9 892 894
Gaudetti Ingatlan Kft. 3000 0 0 3000
Oregon 21 Ingatlan Kft. 3 000 0 3 000 0
Santa Cruz Invest Kft. 3000 0 0 3000
L.B. Hungarchitect Kft. 3000 0 0 3000
Copa Carpa Kft. 0 2703 882 0 2703 882
Meghlyn Kft. 0 2207 146 0 2207 146
Osszesen: 9 675 260 5 104 662 3000 14 812 922

A Tarsasag 2023.év soran vasarolt 6 043 db Sundell Estate Nyrt. térzsrészvényt, valamint megszerezte a Copa

Carpa Kft. 50 %-os és a Meqhlyn Kft. 40,91 %-0s {izletrészét.

A Tarsasag 2023. év soran eladta az Oregon 21 Ingatlan Kft. 100 %-at.

Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése /eFt/
Ertékhelyesbités e Ft-ban 2022.12.31. Novekedés Csokkenés 2023.12.31.
Sundell Estate Nyrt. 5843672 0 1610359 4233313
Gaudetti Ingatlan Kft. 1362230 0 81 598 1280632
Oregon 21 Ingatlan Kft. 2 377 468 0 2 377 468 0
Santa Cruz Invest Kft. 427 090 142 100 0 569 190
Osszesen: 10 010 460 142 100 4 069 425 6 083 135

A Tarsasag a részesedések értékeléséhez figyelembe vette a leanyvallalatokban talalhato sajat téke értékét, melyet
korrigalt a leanyvallalatok készletei kozott talalhatd ingatlanok piaci értékével, amelyek fiiggetlen ingatlanszakértd
altal végzett értékbecsléseken alapulnak.
Bar a Sundell részvényei tézsdén jegyzettek, a tézsdei kereskedésben nincs aktiv forgalom, a t6zsdén jegyzett egy
részvényre jutd ar nem feltétleniil titkrozi a Sundell Estate Nyrt. valés értékét. igy a szamviteli trvény alapjan az
altalanos értékelési eljarasokkal meghatarozott, a piaci arat elfogadhatoéan kozelitd értéket alkalmazta a Tarsasag.




Sajat toke adatok azon gazdasagi tarsasagokra vonatkozoan, amelyekben a Tarsasag tulajdoni részesedéssel ren-

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

kolesonoket.

delkezik:
2023.12.31. adatok e Ft-ban
Cég neve ) ) | Eredmény- | Ertékelésiés | Adézott | Yalls érték
Jegyzett toke | Toketartalék tartalék egyéh tartalék | eredmény Sajat téke | Kkiilonbozet
ﬁgﬂfe” Estate 143200 17759683| 11843819 134437| 2945800 29881139| 523955
paudett Ingat 3000 0 491 024 652560 |  137048| 1283632 0
santa Cruz In- 3000 0 256 108 186983| 126099 572190 0
vest Kift.
L.B.Hungar-
chitect Kft 3000 0 -3 274 1198 -2 063 -1139 0
%’tpa Carpa 53 000 0| 1470031 0| 304343| 1827374 0
Meghlyn Kft. 33000 0 1488 963 0 302002 1823965 0
Befektetett pénziigyi eszkozok értékvesztése /eFt/
A Tarsasag a 2023. év soran 3 000 eFt értékvesztést szamolt el az L.B. Hungarchitect Kft. részesedésre.
B. Forgoeszkozok
l. Készletek /eFt/
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Befejezetlen termelés €s félkész termékek 0 0
Aruk 178 13
Készletekre adott elélegek 3500 0
Készletek 0sszesen 3678 13
1. Kovetelések /eFt/
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (ve- 0 0
vok)
Kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben 2675016 2 160 994
ebbdl kilcson kovetelés 2223270 1 940 994
ebbdl kblesonnel kapesolatos kamat kévetelés 2079 0
ebbdl osztalékkovetelés 0 220 000
ebbdl ingatlan vételar kivetelés 449 667 0
Kolcson kamat kdvetelés 2815 4 894
Szallitoi talfizetés 565 51
Koltségvetéssel szemben fennallo tulfizetés 41972 12 368
Kaucié 292 292
Copa Carpa Kft. lizletrész tulfizetés 0 189 500
Meghlyn Kft. {izletrész tulfizetés 0 210500
Kovetelések dsszesen 2720660 2578599



I11. Ertékpapirok /eFt/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Részesedés kapcsolt vallalkozasban (Piandos Kft.) 0 157 476
Ertékpapirok dsszesen 0 157 476
A Tarsasag 2023.-ban megvasarolta a Piandos Kft. 66,67 %-os lizletrészét.

IV. Pénzeszkozok /eFt/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Pénztar 0 0
Bankbetétek 539 155 13 225
Pénzeszkozok Gsszesen 539 155 13 225
C. Aktiv idébeli elhatarolasok /e Ft/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Aktiv id6beli — kamat bevételek 14 089 19 339
Aktiv id6beli — koltségek 200 129 85 865
Osszesen 214 218 105 204

A koltség elhatarolas jelentds része a 2021. decemberben kibocsatott 2031/A szamu koétvényekhez kapcsolodo a
Magyar Fejlesztési Bank Zrt-vel kotott szerzodés alapjan megfizetett garanciadij.
A garanciadij fizetési gyakorisaga éves. A garancia dij tartalmazza az allami kézfizet kezességvallalas dijat,
amely a Garancia fennall6 osszege 90%-ra vetitett 0,4%/¢év, illetve a banknak fizetendé garanciadijat, melynek
meértéke 1,8%, szamitasi alapja a garancia garanciadij esedékességének napjan fennallo sszege.



2. FORRASOK

D. Sajat toke mozgastabla/ e Ft/

Jegyzett Toketar- Eredmény- Lekotott Ertékelési Adozott Sajat
Toke talék tartalék tartalék tartalék eredmény Toke 6sz-
szesen
Nyit6 egyenleg 25000 | 2080000 665 871 5746 7 536 305 113510 | 10426 431
2022.01.01
El16z6 évi ered- 0 0 0 0 0 -113510 0
mény atvezetése
eredménytarta-
lékba
Alapitas-atszer- 2 348 -2 348 0 0 0
vezés elsz ECS
Targyév ered- 0 0 0 0 2474155 1802394 | 4276549
ménye
Zaré egyenleg 25000 | 2080000 781729 3397 10 010 460 1802394 | 14702 980
2022.12.31
Nyito6 egyenleg 25000 | 2080000 781 729 3397 10 010 460 1802394 | 14702 980
2023.01.01.
El6z0 évi ered- 0 0 1802 394 0 0 -1 802 394 0
mény atvezetése
eredménytarta-
lékba
Targyév ered- 0 0 0 0 -3927 325 3724783 -202 542
ménye
Alapitas-atszer- 0 0 2 348 -2 348 0 0 0
vezés elsz ECS
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 0
Zar6 egyenleg 25000 | 2080000 2586 472 1049 6 083 135 3724783 | 14500 439
2023.12.31
A Tarsasagban 2023-ban osztalék kifizetés nem tortént.
Jegyzett toke és torzsrészvények alakulasa /eFt/
adatok ezer forintban Jegyzett toke |\ e ték (Fi/db) | Mennyiség (db)
valtozasa

Nyit6 érték 2023. januar 1-én 25000 1Ft 25 000 000

Targyévi valtozas 0 0 0

Zaré érték 2023. december 31-én 25000 1Ft 25000 000

2023-ban a részvények névértékével kapcsolatos valtozas nem tortént.

Toketartalék

A toéketartalék értéke a GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én tortént 4 000 000 darabos részvénykibocsatasanak névérté-
ken feliili (darabonként 520 Ft-os) részéhez kothetd.
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Lekotott tartalék

A Térsasag a lekotott tartalék kozott az alapitas-atszervezés miatti lekotott tartalékot tartja nyilvan.
Ertéke a 2023.01.01. nyit6 értékhez képest az immaterialis javak kozott kimutatott alapitas-atszervezés kapcsan

elszamolt értékcsokkenés értékével csokkent.

Ertékelési tartalék /eFt/

Ertékhelyesbités e Ft-ban 2022.12.31. Novekedés Csokkenés 2023.12.31.

Sundell Estate Nyrt. 5843672 415 107 2 025 466 4233313
Gaudetti Ingatlan Kft. 1362 230 0 81598 1280632
Oregon 21 Ingatlan Kft. 2377 468 0 2 377 468 0
Santa Cruz Invest Kft. 427 090 150 716 8616 569 190
Osszesen: 10 010 460 565 823 4 493 148 6 083 135

A vallalkozas birtokaban nincs visszavasarolt sajat részvény.
E. Céltartalékok

A Tarsasag kozvetleniil operativ tevékenységgel nem rendelkezik, holding jellegébdl adoddan, igy nem meriilt fel
olyan tétel, amely céltartalék képzését tenné sziikségessé.

F. Kotelezettségek /eFt/

I1. Hosszu lejaratu kotelezettségei / eFt /
A mérlegforduld napon a GOPD Nyrt. hatrasorolt kitelezettséget nem szerepeltet a konyveiben.
A hosszi lejaratu kotelezettségek kozott a 2021. decemberében kibocsatott 2031/A szamu kotvény kibocsatasaval

kapcsolatos 5 500 000 eFt kotelezettséget tartja nyilvan, valamint MFB hitel hosszu lejarata része 2 797 083 eFt.

A 2021. decemberben kibocsatott 2031/A kotvény torlesztésének kezdete 2026. év, atsorolas addig nem torténik.

kotvény azonositd GOPD 2031/A kotvény

kibocsétas datuma 2021.12.16
lejarat datuma 2031.12.16
névérték 5 500 000 000 Ft
kapott ellenérték 5593 584 500 Ft
torlesztési gyakorisag 2026-t61 évente 10%, 2031-ben 50%
kamatfizetési gyakorisag évente
kamattartalom 4,95% évente

A GOPD 2031/A kotvény kibocsatasakor kapott kamatprémiumot a halasztott bevételek ko6zott mutatja ki a Tar-
sasag.

crer

nek megfeleléen a kovetkezOkre forditotta: SunDell részvények, illetve telek vasarlas (Budakeszi 1ti ingatlan).
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A Tarsasag a 2023. év soran 3.356.500 eFt &sszegre sz016 hitelszerzodést kotott az MFB Zrt.-vel. A hitel 6sszegét
a Tarsasag a Copa Carpa Kft. 50%-0s és a Meghlyn Kft. 40,91%-os lizletrészének megvasarlasara forditotta. A
hitel évi fix 6,00% kamatozasu, lejarata 2027.02.28. A kamatfizetés félévente, minden naptari félév utols6é honap-
jaban esedékes, mig a tokét hat egyenld részletben kell torleszteni, 2024. és 2027. évben évente 1-1, mig 2025. és

2026. évben évente 2-2 alkalommal.

I11. Rovid lejarata kotelezettségei / eFt /

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Rovid lejarata kolesondk 19 0
Rovid lejaratu hitelek 0 559 417
Kotelezettségek aruszallitdsbol és szolgaltatasbol 18 415 8900
Rovid lejaratt kotelezettség kapcsolt vallalkozassal
szemben (koleson, 2023/A kotvény) 2800041 174 400
Kf)zponn k91tsegvete51, onkormanyzati befizetési 26 374 279
kotelezettség
Jovedelemelszamolasi szamla 632 333
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 2 845 481 743 329
A rovid lejarath hitelek kozé kertilt atsorolasra a 2023. év soran felvett 3.356.500 eFt 6sszegli hossza lejaratu hitel
2024. évben esedékes toketdrlesztd részlete.
kdtvény azonositd GOPD 2023/A kétvény
kibocsatas datuma 2020.01.17
lejarat datuma 2023.01.17
névértek 2 320 000 000 Ft
kapott ellenérték 2000 000 080 Ft
torlesztési gyakorisag lejaratkor
kamatfizetési gyakori-
sag lejaratkor
kamattartalom 16,00%
2023 évelején, a 2023/A kotvény lejaratat megeldzden a Tarsasag a 2023/A kotvényeket visszavasarolta.
Ennek kovetkeztében a lejarat napjaval a kotvény torlésre keriilt a névértékkel azonos 6sszegben.
A tarsasagnak mérlegen kiviili kotelezettségeirdl a kiegészité melléklet 13.-14. oldalan keriil bemutatasra.
G. Passziv idébeli elhatarolasok /e Ft/
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Passziv id6beli - koltségek 34 520 133 279
Halasztott bevételek 83 847 74 493
Passziv idébeli elhatarolasok dsszesen 118 367 207 772

A Térsasag a halasztott bevételek kozott a GOPD 203 1/A kotvénykibocsataskor keletkezett prémiumot tartja nyil-
van (kapott ellenérték és névérték kiillonbozetét), amit a futamido alatt idéaranyosan old fel.

12




EREDMENYKIMUTATAS

Ertékesités netto arbevétele /eFt/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Ertékesités netté arbevétele 2 393 423 21178
Anyavallalat 0 0
Kapcsolt vallalkozas 2 393 423 21178

Az arbevétel a Sundell Estate Nyrt.-nek végzett menedzsment szolgaltatasbol szarmazo bevétel, valamint a Budake-
szi ti ingatlan tovabbszamlazott koltségeinek értékét tartalmazza.

Egyéb bevétel /eFt/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Kerekités 0 1
Egyéb bevételek 6sszesen 0 1
A vallalkozas tamogatasi program keretében dotaciot nem kapott.

Anyagkoltség / eFt /

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Ingatlan vételar 1199 000 0
Koziizemi koltségek 370 8
Anyagkoltség dsszesen 1199 370 8
Igénybe vett szolgaltatas / eFt /

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Bérleti dij 1380 1380
Konyvelés, konyvvizsgalat, tanacsadas 86 151 63 963
Ugyvéd, kdzjegyzo 7451 15 160
Ertékpapirokkal és tdzsdei mindsitéssel kapcsolatos

koltségek és egyéb banki szolgaltatasok 14213 15917
Garancia és opcios koltségek 80 300 80 300
Ingatlannal kapcsolatos koltségek 267 474 2495
Weboldal és szamitastechnikai koltségek 249 19
Megszerzett lizletrésszel kapcsolatos cégatvilagitas 405 0
Foglalkozas egészségiigyi szolgaltatas 5 0
Opcios dij MFB Invest Zrt 0 311 422
Igénybe vett szolgaltatasok Gsszesen 457 628 490 656
Egyéb szolgaltatas /e Ft/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.

Hatosagi dijak 170 164
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 13908 12 070
Biztositasi dij 2533 3239
Egyéb szolgaltatasok dsszesen 16 611 15473
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Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke /e Ft/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Eladott kdzvetitett szolgaltatasok értéke 159 248 178
Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke 6sszesen 159 248 178
Személyi jellegii raforditasok / e Ft /
Allomanycsoport: szellemi foglalkoztatottak 2022.12.31. 2023.12.31.
Bérkoltség 12 070 13 397
- vezetd tisztségviseldk jarandosaga 7537 5923
Személyi jellegii egyéb kifizetések 155 198
Bérjarulék 1569 1742
szakképzési hozzajarulas 0 0
szocialis hozzajarulasi ado 1569 1742
Személyi jellegii raforditasok 6sszesen 13794 15337

A targyévben a munkavallalok atlagos statisztikai 1étszama 1 6, illetve tisztviselGi juttatasokat fizetett a Tarsasag.

A Tarsasagban fizikai foglalkoztatott nem kertilt alkalmazasra.

Egyéb raforditasok /e Ft/

Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Késedelmi kamatok 37 3432
Ipartizési ado 8230 420
Vagyonszerzési illeték 43 980 0
E16z06 évet érintd ado 0 209
Kerekités 0 1
Egyéb raforditasok dsszesen 52 247 4 062
Pénziigyi eredmény /e Ft/
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 1711935 4521 947
Kapott osztalék-kapcsolt vallalkozastol 1375000 2 515 483

ebbdl kapcesolt vallalkozdstol 1375000 2 515 483
Részesedés értékesitésének arfolyam nyere- 325 000 1997 000
sége

ebbdl kapcsolt vallalkozastol 325 000 0
Kapott (jar6) kamat 2 582 0

ebbdl kapcsolt vallalkozastol 0 0

Kamat prémium (2031/A kotvény) 9353 9 464
Pénziigyi miiveletek raforditasai 383 795 290 281
Fizetend6 kamatok (kétvények) 383 355 286 918
Részesedések, értékpapirok értékvesztése 0 3000
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 440 363
Pénziigyi miiveletek eredménye 1328 140 4 231 666

A GOPD Nyrt. részesedés értékesitésébdl szarmazo arfolyamnyeresége a Oregon 21 Kft iizletrész 100%-anak

értékesitésébol szarmazik.
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I11. Tajékoztato Kiegészitések

A tarsasag vezetdsége nem tud olyan, a Covid-19, illetve a beszamolasi idészakban folyamatban 1év6 orosz-ukran
katonai konfliktussal kapcsolatos olyan tényrdl, vagy koriilményrdl, amely jelent6sen érintené a cég iizletmenetét,
beszallitoi lancat, vagy vasarloi korét, ezért ilyen tipusu kockéazattal nem szamol.

Fordulénap utani esemény:

A beszamolas utani idészakban nem tortént a Tarsasag miikodésére jelentds hatassal 1év6 esemény.

Mérlegen Kiviili tételek:

- A Magyar Feljesztési Bank Zrt. és a GOPD Nyrt. altal a 2021.12.09-én megkotott Garanciaszerzodés alapjan a
bank a k6tvények névértékének 80%-ig, legfeljebb a kibocsatasi sszeg 80%-ig vallalja, hogy a Kedvezményezet-
tek elsO irasos felszolitdsara a Kedvezményezettek részére fizetést teljesit. A kotvényeket kibocsataskor a Magyar
Nemzeti Bank, az OTP Bank és az MKB Bank vésarolta meg.
A GOPD Nyrt altal adott biztositékok:
- SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott, a GOPD Nyrt. tulajdonaban 1év6 175.000 db térzsrészvény
- els6 ranghelyi zalogjog a GOPD Nyrt.-nek a Sundell Estate Nyrt.-vel szembeni osztalék, illetve osztalékelleg
jogcimen mindenkor fennall6 kdvetelése
- A Tarsasag konyvelésében a nullas szamlaosztalyaban kimutatasra keriilt az MFB Invest Zrt., MFB Vallalati
Beruhazasi és Tranzakciés Magantokealap, Sundell Estate Nyrt. és a Tarsasag kozott 2022.03.29-én kotott be-
fektetési és szindikatusi szerz6dés szerint 9 000 000 eFt értékii szarmazékos (opcios) ligylettel kapcsolatos ko-
telezettség.
Az elbirt kotelezettség 2022-ben a 2022.04.14-06.30-ai kozotti iddszakra vonatkozoan 114 512 eFt 6sszegli, mig
2023-ban a2022.07.01-2023.06.30 kozti id6szakra vonatkozoan 117.709 eFt 6sszegli, az MFB Invest Zrt. részére
megfizetett opcios dijjal keriilt csokkentésre.
Jelen kotelezettség a szerzodés szerint az MFB Invest Zrt. és az MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcids Ma-
gantokealap altal a Sundell Estate Nyrt.-be torténd befektetés napjat (2022.04.14.) kdvetd 7.évének azonos nap-
jaig tart. (2029.04.14.)

Vagvyoni helyzetet jellemz6 mutatok

Befektetett eszkozok aranya

2022.12.31. 2023.12.31.
Befektetett eszk6zok
x 100 84,99 % 87,97%
Eszkdzok
Eszkozfécsoportok aranya
2022.12.31. 2023.12.31.
Forgbeszkdzok
x 100 16,58 % 13,17%
Befektetett eszk6zok
Eszkozok fordulatszama
2022.12.31. 2023.12.31.
Ertékesités nettd arbe-
vétele
0,10 0,09
Eszk6zok
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Készletek fordulatszama

2022.12.31. 2023.12.31.
Ertékesités netto arbe-
vétele
650,74 1629,08
Készletek
Forgéeszkozok aranya
2022.12.31. 2023.12.31.
Forgoeszkdzok
x 100 14,09 % 11,58%
Eszk6zok
Tokeerosség
2022.12.31. 2023.12.31.
Sajat téke
x 100 63,47 % 61,03%
Forrasok
Kotelezettségek részaranya
2022.12.31. 2023.12.31.
Kotelezettségek
x 100 36,02 % 38,09%
Forrasok
Sajat toke novekedési mutato
2022.12.31. 2023.12.31.
Sajat t6ke
588,12 579,37
Jegyzett toke
Sajat toke novekedésének mértéke
2022.12.31. 2023.12.31.
Adozott eredmény
x 100 7 209,58 % 14 899,13%
Jegyzett toke
Toke forgasi sebessége
2022.12.31. 2023.12.31.
Ertékesités netto arbe-
vétele
0,16 0,15
Sajat toke
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Toke aranyos ad6zott eredmény

2022.12.31. 2023.12.31.
Adozott eredmény
0,12 0,25
Sajat t6ke
Likviditasi mutato
2022.12.31. 2023.12.31.
Forgoeszkdzok
x 100 39,10 % 30,41
Kotelezettségek
Hitelfedezettségi mutato
2022.12.31. 2023.12.31.
Kovetelések
x 100 95,61 % 346,90%
Rovid lejarata kotele-
zettségek
Eladésodottsag foka
2022.12.31. 2023.12.31.
Kotelezettségek
x 100 36,02 % 38,09%
Eszk6zok
Tarsasagi adé levezetés /eFt /
Megnevezés 2022.12.31. 2023.12.31.
Adozas el6tti eredmény 1820 317 3724783
Adéalap novelé tételek dsszesen 280 322 82 309
-szamviteli torvény szerinti értékcsokkenés 2 348 2 348
- kamatbevétel kiesés kapcsolt vallalkozassal 277974 79 961
szemben
Adéalap csokkenté tételek 1901 493 4514 831
-adotorvény szerinti értékcsokkenés 2 348 2348
-bejelentett részesedés értékesités arfolyam 325 000 1997 000
nyeresége
-kapott osztalék 1375000 2515483
Tarsasagi ado alapja- veszteség elhatdarolds nél- 398 291 -707 739
kil
Veszteség elhatarolas felhasznalasa 199 145 0
Tarsasagi ado alapja- veszteség elhatarolassal 199 146 -707 739
Tarsasagi ado 17 923 0
Adézott eredmény 1802 394 3724 783

Jovedelmezoség alakulasanak elemzése

A Tarsasag a 2023. évet 3 724 783 eFt nyereséggel zarta.




Tarsasag sajat tokéjének helyzete stabil.
A tulajdonosok varhatoan osztalék kifizetésrél nem dontenek.

Jovobeli informaciok:

s

tartozo 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 Térsasag a tevékenységeit a
csoport tagjain és sajat akvizicidin keresztiil végezte. A GOPD Nyrt. évente 1-2 ingatlanfejlesztési projekt meg-
kezdését tervezi, az elkésziilt ingatlanokat SunDell Estate Nyrt.-nek vagy harmadik feleknek értékesitve.

A GOPD leanyvallalatan keresztiil 2023. december 14. napjan vasarolta meg a Balatonfoldvar 1555/12 ingatlant,
tervez folytatni, tervezetten 5 lakasos tarsashaz épitésére vonatkozoan. Emellett a Csoport ingatlanfejlesztési te-
vékenységének jelentds részét a SunDell és SZIP leanyvallalatai végzik.

A Cash Flow kimutatas a kovetkezo oldalon talalhato.
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Cash Flow kimutatas /eFt/

2022.12.31. 2023.12.31.

SZOKASOS TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-VALTOZAS -614 673 -67 234
Adozas elbtti eredmény +/- 1820 317 3724783
Korrekciok az adozas eldtti eredményben -1 375 000 -2 515 483

ebbdl kapott osztalék - -1 375 000 -2 515 483
Korrigélt ad6zas el6tti eredmény 445 317 1209 300
Elszamolt amortizaci6 + 2348 2348
Elszamolt értékvesztés és visszairas +/- 0 3000
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete +/- 0 0
Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye +/- -325 000 -1 997 000
Szallitoi kotelezettség valtozasa +/- -19 675 -9515
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek valtozasa +/- 131 244 537 964
Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa +/- 1330 89 405
Vevokovetelés valtozasa +/- -446 382 0
Forgoeszkdzok (vevokdvetelés és pénzeszk. nélkiil) valtozasa +/- -266 277 -11 750
Aktiv idobeli elhatarolasok valtozasa +/- -119 655 109 014
Fizetett, fizetend6 add (nyereség utan) - -17 923 0
Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-
VALTOZAS 840 740 -625 179
Befektetett eszkdzok beszerzése - -1 359 260 -5 140 662
Befektetett eszkdzok eladasa + 825 000 2 000000
Kapott osztalék, részesedés + 1375000 2515483
ggl;il;GYI MUVELETEKBOL SZARMAZO PENZESZKOZ VAL- 181 000 166 483
Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele + 0 0
Kotvényt, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele + 0 0
Hitel és kolcson felvétele + 1221 000 4510 383
Hosszu lejaratra nytjtott kélesondk és elhelyezett bankbetétek torlesztése, 0 0
megsziintetése, bevaltasa +
Véglegesen kapott pénzeszkdz + 0 0
Részvénybevonas, tokekivonas (tOkeleszallitas) - 0 0
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 -2 320 000
Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -1 040 000 -2 023 900
Hosszl lejaratra nyujtott kdlcsondk és elhelyezett bankbetétek - 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejarati kotelezettségek valto- 0 0
zasa +/-
PENZESZKOZOK VALTOZASA 407 067 -525 930
Devizas pénzeszkozok atértékelése 0 0
PENZESZKOZ MERLEG SZERINTI VALTOZASA 407 067 -525 930

Budapest, 2024. aprilis 08. /%ﬁ
{\/ (ot C
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A GOPD Nyrt. részvényeseinek
Az éves beszamolo konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a GOPD Nyrt. (a ,Tarsasag”) 2023. december 31-én végz8dott lizleti évre vonatkozo éves
beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely a 2023. december 31-i fordulénapra elkészitett mérleghdl —
melyben az eszkozok és forrasok egyezé végosszege 23 748 623 E Ft —, valamint az ugyanezen
id6ponttal végzddott lizleti évre vonatkoz6 eredménykimutatasb6l — melyben az adézott eredmény 3
724 783 E Ft nyereség —, valamint a szamviteli politika jelentSs elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo
kiegészit6 mellékletbdl all.

Véleményiink szerint az éves beszamol6 megbizhat6 és valos képet ad a Tarsasag 2023. december 31-
én fennilld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idSponttal végz6dott lizleti évre
vonatkoz6 jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l szél6 2000. évi C.
torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal oOsszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelGsségiink bGvebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgalo éves beszamold konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszdgon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgal6oi Kamara ,A konyvvizsgaléi hivatas magatartasi (etikai) szabalyair6l és a
fegyelmi eljarasrol sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex
kamarai tag konyvvizsgiloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az ,JESBA Kodex’-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban
szerepld tovabbi etikai elGirdsoknak is.

MeggyGz6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Lényegességi szint A Téarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
210 000 E Ft

Kulcsfontossagit  konyvvizsgalati  Kapcesolt vallalkozasokban levé tartos részesedések értékelése
kérdés

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a 1ényegességi szintet és felmértiik az éves
beszamolé 1ényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szamviteli becsléseket,
amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovébeli eseményeken alapulnak. Mint minden
konyvvizsgélatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirasdval kapcsolatos kockazatokkal is
foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra
utal6 bizonyitékokat, amelyek csalasbol ered6 1ényeges hibas allitasra utalnak.

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 Téarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét agy alakitottuk ki, hogy elegendé munkat végezziink ahhoz,
hogy az éves beszamold egészére vonatkozban véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a
Téarsasag felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait, és az iparagat, melyben a Tarsasig
miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriil megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nyujtson arr6l, hogy az éves beszamolé nem
tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas allitasok
akkor mindsiilnek lényegesnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek Oonmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjadk a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolédd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamold egészére vonatkozo6 1ényegességi szintet, amit az alabbi
tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mindségi tényez6k figyelembevételének segitségével
hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint az esetleges hibak onmagukban vagy egyiittesen az éves beszamol6 egészére
gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 210 000 E Ft

Meghatarozas modja Eszkozok 6sszesen 0,9%-a

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért véalasztottuk az eszk6zok Osszesen értékét a viszonyitas

kivalasztasanak magyarazata alapjaul, mert megitélésiink szerint az éves beszamold
felhasznaléi a Tarsasig teljesitményét jellemzGen ez alapjan
értékelik és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi alap.
A lényegesség nagysagrendjének meghatarozasakor 0,9%-os
aranyt vettiink figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban
mikod§ profitorientalt tarsasagok esetében alkalmazott
arannyal.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent6sebbek voltak a targyiddszaki éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket az éves beszamolé egészére vonatkozd konyvvizsgalatunkkal Osszefiiggésben, az arra
vonatkozo6 véleményiink kialakitisa soran vizsgaltuk, és ezekr6l a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon

véleményt.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdés A konyvvizsgalat soran a  kulcsfontossagi
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Kapcsolt vallalkozasokban levé tartés
részesedések értékelése

A Térsasdg az éves beszamoldé mérlegében Vizsgalatunk fokuszaban a részesedések piaci
14809922 E Ft értékben mutat ki tartos értékelése allt, amelynek vonatkozaséban a
részesedéseket, melyekhez  kapcsolodoan —kovetkezd eljarasokat végeztiik el:

6 083 135 E Ft értékhelyesbitést tart nyilvan. A

részesedések  piaci  értékelésb6l  fakadd Ellendriztiik a részedések bekeriilési értékét; a
értékhelyesbitéssel szamitott 2023. december targyévi  novekedéseket,  csokkenéseket  az
31-1 Osszértéke 20893057 E Ft, mely a alatimasztasul szolgdld dokumentumokhoz -
mérlegf6osszeg 88%-at adja. szerz6désekhez, bizonylatokhoz - egyeztettiik,
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A szamviteli szabalyoknak megfeleléen a valamint vizsgaltuk az elszamolas szamviteli
Tarsasag vezetése rendszeresen (legalabb politikaval val6 6sszhangjat.

évente) megvizsgalja a részesedések piaci
értékét.

A részesedések értékét a leanyvallalatokban
talalhat6 ingatlanok piaci értéke hatarozza meg.
A Téarsasdg a részesedések értékeléséhez
figyelembe vette a leanyvallalatok sajat tGke
értékét, melyet Kkorrigalt a lednyvallalatok A piaci értékelésbsl fakadd értékhelyesbités
készletei kozott taldlhaté ingatlanok piaci vizsgilata soradn a le4dnyvallalatok készletei kozott
értékével, amelyek fliggetlen ingatlanszakért6 szerepl6 ingatlanok piaci értékét szakértink
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altal végzett értékbecsléseken alapulnak. A bevonisdval ellendriztiik. Meggy6z6dtiink a

Megvizsgaltuk a  vezetés 4ltal alkalmazott
feltételezéseket, melyekre a  piaci  érték
megallapitasa soran tAmaszkodtak.

részesedésekben talalhato kovetelések, leanyvallalatok 4ltal megbizott ingatlanszakérts
kotelezettségek konyv szerinti értéke megegyezik 4ltal készitett értékbecslés meglétérdl, vizsgaltuk az
a piaci értékkel. ingatlanszakértd szakmai kompetenciajat,

Kiemelt figyelmet forditottunk erre a teriiletre, szakértelmét, az alkalmazott feltételezéseket,
mivel az egyenlege jelentds, valamint a piaci értékelési eljardsokat, modelleket.

értékelés szamos feltételezésen alapul, amelyek
bizonytalansigot hordoznak, ezért a
részesedések  értéke is  valtozhat annak
megfeleléen, ahogy a befolyasoldé tényezGk
valtoznak.

A részesedésekkel kapcsolatos kozzétételeket és
a szamviteli politika jelentés elemeinek
osszefoglalasat a kiegészité melléklet 1.1.; I.2;
I1.1./A.IIL. pontjai tartalmazzak.

Megvizsgaltuk, hogy a kiegészit6 mellékletben
szerepld kozzétételek Osszhangban vannak-e a
szamviteli torvényben foglalt kovetelményekkel.

Egyéb informacidk: az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Tarsasdg 2023. december 31-én végzddott iizleti évre vonatkozd iizleti
jelentésébdl allnak. A vezetés felel6s az {izleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb maés
jogszabaly vonatkoz6 elGirasaival 6sszhangban torténé elkészitéséért. Az éves beszamolodra vonatkozo
véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségilink az iizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e
az éves beszamoldnak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-
e, hogy az 1ényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az {izleti jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a szamviteli
torvény alapjan a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve, ha van egyéb méas jogszabaly, annak vonatkozé elGirdsaival 6sszhangban
van-e, és errdl, valamint az izleti jelentés és az éves beszamolo 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Tarsasiag 2023. december 31-én végzGdott tizleti évre vonatkozo tizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van a Tarsasig 2023. december 31-én végz4dott iizleti
évre vonatkoz6 éves beszdmolojaval és az iizleti jelentés Osszhangban van a szdmviteli torvény
vonatkoz6 elGirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szimara nem ir el§ az iizleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibés allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoléért

A vezetés felelés a megbizhaté és valos képet add éves beszdmoldnak szamviteli térvényben
foglaltakkal 6sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas

allitasto]l mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasag vallalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamol6 Gsszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriillmény nem 4ll fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felel6sek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatinak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamolé konyvvizsgalataért valé felelGssége

A konyvvizsgélat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmaz6 konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foka
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgéilati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étezé 1ényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbodl vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a
varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjadk a felhasznalok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

) Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamoloé akar csalasbol, akar hibabdl ered6 1ényeges hibas
allitdsainak kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljardsokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményilink megalapozasdhoz. A csalasbol eredé 1ényeges hibas allitds fel nem
tarasdnak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredGé, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

) Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels§ kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkoz6an
véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés Altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszertiségét.

) Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé éves beszamol6 Osszeallitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all
fenn, konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé
kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek, minGsiteniink
kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov8beli események vagy feltételek azonban okozhatjak
azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.
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° Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgal6 tigyletek és események valos bemutatéisa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudoméasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a filiggetlenségre
vonatkoz6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket,
valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott
biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziill meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki éves beszamolé konyvvizsgilata soran a legjelentGsebb kérdések,
és ennél fogva a kulcsfontossagti konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben
ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozis kizarja az adott kérdés
nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények koézott — azt allapitjuk meg, hogy egy
adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszeri varakozasok
alapjan annak hatranyos kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kozérdekd
hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kovetelményekrol
A jelen filiggetlen konyvvizsgél6i jelentést eredményezé konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner

Timar Pal.

Budapest, 2024. aprilis 8.

Radvanyi Laszl6 Kéroly Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky at 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464



FelelGsségvallalé nyilatkozat

A GOPD Nyilvanosan M{koddé Részvénytarsasag (1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; nyilvantarté hatdsag:
Budapest Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-049841; képviseletében eljar: Piukovics Gabor,
az igazgatdsag elndke; tovabbiakban: Tarsasag) kijelenti, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli elGirasok alapjan, a Tarsasag legjobb tuddsa szerint elkészitett
egyedi éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Tarsasag eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba

- az alkalmazhatdé szamviteli el6irdsok alapjan, a Tdrsasdg legjobb tudasa szerint elkészitett
Osszevont (konszolidalt) éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Tarsasag és a
konszolidaciéba bevont vallalkozasok eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba

- az oOsszevont (konszolidalt) vezetGségi jelentés megbizhato képet ad a Tarsasag és a
konszolidaciéba bevont vallalkozasok helyzetérél, fejlédésérdl és teljesitményérél, ismertetve
a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényez6ket, tovabba

- az egyedi éves beszamoldt és az Osszevont (konszolidalt) éves beszamolot flggetlen
konyvvizsgald vizsgalta, konyvvizsgald altal auditalasra kerdlt.

Budapest, 2024. aprilis 8.

GOPD Nyilvdnosan M{koddé Részvénytdrsasag
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Piukovics Gabor
igazgatdsag elndke
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